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WYROK
z dnia 20 kwietnia 2005 r.
Sygn. akt K 42/02

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej
Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Marek Safjan — przewodniczacy

Jerzy Ciemniewski

Teresa Debowska-Romanowska
Marian Grzybowski

Adam Jamréz

Wiestaw Johann

Biruta Lewaszkiewicz-Petrykowska
Ewa Letowska

Andrzej Maczynski — sprawozdaweca |1
Janusz Niemcewicz

Jerzy Stepien

Mirostaw Wyrzykowski

Marian Zdyb

Bohdan Zdziennicki — sprawozdawca I,

protokolant: Grazyna Szatygo,

po rozpoznaniu, z udzialem wnioskodawcow oraz Prokuratora Generalnego, na rozprawie w
dniu 20 kwietnia 2005 r.:

1) wniosku grupy postow o zbadanie zgodnosci art. 12 ust. 1 pkt 3 ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2001 r.
Nr 4, poz. 27) z art. 2 i art. 32 Konstytucji,

2) wniosku grupy postéw o zbadanie zgodnosci:

a) art. 11% ust. 7, art. 12 ust. 4 i art. 48 ust. 3 (w zwiazku z art. 2 ust. 4)
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.
U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27, Nr 57, poz. 601 i Nr 154, poz. 1802 oraz z
2002 r. Nr 240, poz. 2058) z art. 2, art. 32, art. 64 ust. 1 i art. 75 ust. 1
Konstytuciji,

b) art. 12 ust. 1 pkt 2, art. 17** ust. 1 pkt 2 i art. 42 ust. 3 pkt 5 lit. ¢ ustawy
powotanej w punkcie 2a z art. 2, art. 32, art. 64 ust. 1 i art. 75 ust. 1
Konstytuciji,

c) art. 12 ust. 1 pkt 3, art. 17* ust. 1 pkt 3 i art. 42 ust. 3 pkt 5 lit. d ustawy
powotanej w punkcie 2a z art. 2, art. 32, art. 64 ust. 1 1 art. 75 ust. 1
Konstytuciji,

d) art. 1 pkt 21 i art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. 0 zmianie
ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. Nr 240, poz. 2058) z art. 2, art. 31 ust. 3, art. 32 i art. 58 ust. 1
Konstytuciji,

“ Sentencja zostata ogloszona dnia 28 kwietnia 2005 r. w Dz. U. Nr 72, poz. 643.



e) art. 1 pkt 37 ustawy powotanej w punkcie 2d z art. 2 i art. 32 Konstytucji,

f) art. 1 pkt 38 ustawy powotanej w punkcie 2d z art. 2, art. 32, art. 64 ust. 1
i art. 75 ust. 1 Konstytuciji,

g) art. 1 pkt 40 ustawy powotanej w punkcie 2d z art. 2, art. 45 ust. 1, art. 64
ust. 1iart. 75 ust. 1 Konstytucji,

h) art. 1 pkt 41 ustawy powotanej w punkcie 2d z art. 2 i art. 58 ust. 1
Konstytuciji,

3) wniosku grupy postow o zbadanie zgodnosci:

a) art. 6 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spodidzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27, Nr 57, poz. 601 i Nr
154, poz. 1802 oraz z 2002 r. Nr 240, poz. 2058) w zakresie, w jakim
pomija, przy wymaganiu uzyskania pisemnej zgody na zaciagnigcie przez
spotdzielni¢ kredytu bankowego i zabezpieczenie tego kredytu w formie
hipoteki, wlascicieli lokali niebedacych cztonkami spotdzielni, z art. 32 1
art. 64 ust. 2 Konstytucji,

b) art. 11, art. 17 ust. 1-4, art. 17°, art. 17%, art. 17° i art. 17’ ustawy
powotanej w punkcie 3a z art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji,

c) art. 11" ust. 2 i 4 ustawy powotanej w punkcie 3a z art. 2 i art. 32
Konstytuciji,

d) art. 12 ustawy powotanej w punkcie 3a w zakresie, w jakim nie naklada
na spotdzielni¢ mieszkaniowa obowiazku uregulowania w statucie zasad
rozliczen z tytulu nabycia odrgbnej witasnosci lokalu, z art. 32
Konstytuciji,

e) art. 17% ust. 5 ustawy powotanej w punkcie 3a z art. 64 w zwiazku z art.
21 Konstytucji,

f) art. 26 ust. 2 ustawy powolanej w punkcie 3a w zakresie, w jakim uchyla
art. 26 ust. 2 tej ustawy w dotychczasowym brzmieniu, z art. 64 w
zwiazku z art. 21 Konstytucji,

g) art. 42 ust. 1 ustawy powotanej w punkcie 3a w zakresie, w jakim
reguluje poczatek biegu terminu okreSlenia przez spotdzielnig
przedmiotu odrgbnej wiasnosci wszystkich lokali mieszkalnych i lokali 0
innym przeznaczeniu w danej nieruchomosci, z art. 2 1 art. 64
Konstytuciji,

h) art. 44 ust. 4 ustawy powotanej w punkcie 3a w zakresie, w jakim pomija
zastrzezenie, ze hipoteka obciazajaca nieruchomos¢ stanowiaca wlasnosé
spotdzielni mieszkaniowej powinna zabezpiecza¢ wierzytelnos¢ powstata
w zwiazku z zaspokojeniem potrzeb tej nieruchomosci, z art. 2, art. 32 1
art. 64 ust. 2 Konstytucji,

i) art. 1 pkt 21 ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr
240, poz. 2058) w zakresie, w jakim uchylit art. 25 ust. 1 i 3 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, z art. 2, art. 32, art. 64 ust. 2 w zwiazku
z art. 31 ust. 3 Konstytucji,

j) art. 1 pkt 40 ustawy powotanej w punkcie 3i z art. 2, art. 45 ust. 1 1 art. 64
ust. 2 Konstytucji,

k) art. 1 pkt 41 ustawy powotanej w punkcie 3i z art. 2 i art. 58 ust. 1
Konstytuciji,

1) art. 3 pkt 2 ustawy powotlanej w punkcie 3i z art. 2, art. 32 1 art. 58 ust. 1
w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji,



m) art. 9 ustawy powotanej w punkcie 3i w zakresie, w jakim pomija
odestanie do art. 51 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, z art. 2 i
art. 58 ust. 1 Konstytucji,

orzeka:

1. Art. 6 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 oraz z 2004 r. Nr 19, poz. 177 i Nr 63, poz. 591) nie jest
niezgodny z art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

2. Art. 11* ust. 2 i 4 ustawy powolanej w punkcie 1 jest niezgodny z art. 2 i art. 64
ust. 2 Konstytucji.

3. Art. 11! ust. 7 ustawy powolanej w punkcie 1 jest zgodny z art. 2, art. 32, art.
64 ust. 11 2 oraz art. 75 ust. 1 Konstytucji.

4. Art. 11" ustawy powolanej w punkcie 1 w zakresie nieobjetym punktami 2 i 3
niniejszego wyroku jest zgodny z art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji.

5. Art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3 oraz ust. 4 ustawy powolanej w punkcie 1 jest zgodny z
art. 2, art. 32, art. 64 ust. 1 i art. 75 ust. 1 Konstytucji.

6. Art. 12 ustawy powolanej w punkcie 1 w zakresie, w jakim pomija mozliwo$¢
uregulowania w statucie korzystniejszych dla czlonkow spoldzielni mieszkaniowej zasad
rozliczen z tytulu nabycia wlasnosci lokalu, jest niezgodny z art. 32 Konstytucji.

7.Art. 17" ust. 1,2,3 i 4 ustawy powolanej w punkcie 1 jest zgodny z art. 32 i art.
64 ust. 2 Konstytucji.

8. Art. 17% ust. 5 ustawy powolanej w punkcie 1 w zakresie, w jakim wylacza
mozliwos¢ zbycia czeSci lokalu spelniajacej wymagania odre¢bnego lokalu okreslone w art. 2
ust. 1 tej ustawy, jest niezgodny z art. 64 Konstytuciji.

9. Art. 17° ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy powolanej w punkcie 1 jest niezgodny z art.
64 ust. 2 Konstytucji.

10. Art. 17° ustawy powolanej w punkcie 1 w zakresie nieobjetym punktem 9
niniejszego wyroku, jest zgodny z art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji.

11. Art. 17* art. 17° i art. 17" ustawy powolanej w punkcie 1 sa zgodne z art. 32 i
art. 64 ust. 2 Konstytucji.

12. Art. 17" ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy powolanej w punkcie 1 jest zgodny z art. 2, art.
32, art. 64 ust. 1 i art. 75 ust. 1 Konstytucji.

13. Art. 26 ust. 2 ustawy powolanej w punkcie 1 jest zgodny z art. 64 w zwiazku z
art. 21 Konstytucji.



14. Art. 42 ust. 1 ustawy powolanej w punkcie 1 w zakresie, w jakim wyznacza
poczatek biegu terminu realizacji przewidzianego w nim obowiazku spoéldzielni
mieszkaniowej, jest niezgodny z art. 2 Konstytucji; przepis ten traci moc obowiazujaca po
uplywie 12 miesig¢cy od dnia ogloszenia niniejszego wyroku.

15. Art. 42 ust. 3 pkt S lit. ¢ i d ustawy powolanej w punkcie 1 jest zgodny z art. 2,
art. 32, art. 64 ust. 1 i art. 75 ust. 1 Konstytucji.

16. Art. 44 ust. 4 ustawy powolanej w punkcie 1 w zakresie, w jakim pomija
zastrzezenie, ze hipoteka obcigzajaca nieruchomos¢ stanowigca wlasnos¢ spoldzielni
mieszkaniowej powinna zabezpieczaé¢ wierzytelnos¢ powstala w zwigzku z zaspokojeniem
potrzeb tej nieruchomosci, nie jest niezgodny z art. 2 i art. 64 ust. 2 Konstytucji.

17. Art. 48 ust. 3 ustawy powolanej w punkcie 1 jest zgodny z art. 2, art. 32, art. 64
ust. 1iart. 75 ust. 1 Konstytucji.

18. Art. 1 pkt 21 ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 240, poz. 2058)
jest zgodny z art. 2, art. 31 ust. 3, art. 32, art. 58 ust. 1 oraz art. 64 ust. 2 Konstytucji.

19. Art. 1 pkt 37 ustawy powolanej w punkcie 18 jest zgodny z art. 2 i art. 32
Konstytucji.

20. Art. 1 pkt 38 ustawy powolanej w punkcie 18 jest zgodny z art. 2, art. 32, art.
64 ust. 1iart. 75 ust. 1 Konstytucji.

21. Art. 1 pkt 40 ustawy powolanej w punkcie 18 jest niezgodny z art. 45 ust. 1 i
art. 64 ust. 1i 2 oraz jest zgodny z art. 2 i art. 75 ust. 1 Konstytucji.

22. Art. 1 pkt 41 ustawy powolanej w punkcie 18 jest zgodny z art. 2 i art. 58 ust. 1
Konstytucji.

23. Art. 3 pkt 2 ustawy powolanej w punkcie 18 jest niezgodny z art. 2 i art. 58 ust. 1
w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

24. Art. 9 ustawy powolanej w punkcie 18 w czesci obejmujgcej slowa ,,przed
dniem wejScia w Zycie niniejszej ustawy” jest niezgodny z art. 2 i art. 58 ust. 1 Konstytucji.

Ponadto postanawia:

na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale
Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643, z 2000 r. Nr 48, poz. 552 i Nr 53, poz. 638 oraz z
2001 r. Nr 98, poz. 1070) umorzy¢ postepowanie w zakresie dotyczacym zgodnoSci art. 12
ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z
2001 r. Nr 4, poz. 27 ze zm.) w brzmieniu obowigzujacym do dnia wejscia w zycie ustawy z
dnia 19 grudnia 2002 r. 0 zmianie ustawy 0 spéldzielniach mieszkaniowych oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. Nr 240, poz. 2058) z art. 2 i art. 32 Konstytucji — z powodu utraty
mocy obowiazujacej zaskarzonego przepisu.



UZASADNIENIE:
I

1. Do Trybunatu Konstytucyjnego wptyngly trzy wnioski grup postow, w ktoérych
zakwestionowane zostaty liczne przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27 ze zm.; dalej: ustawa o spodidzielniach
mieszkaniowych) oraz ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz niektoérych innych ustaw (Dz. U. Nr 240, poz. 2058; dalej: ustawa
zmieniajaca z 19 grudnia 2002 r.). Zarzadzeniami Prezesa Trybunatu Konstytucyjnego z 6 marca
2003 r. i z 31 marca 2003 r. wnioski te zostaly potaczone do wspolnego rozpoznania. Na
wniosek wyznaczonego sktadu orzekajacego Sprawa zostata skierowana do rozpoznania przez
pelny sktad zarzadzeniem Prezesa z 23 wrzeSnia 2004 r. Zarzadzeniem z 6 marca 2005 r.
wyznaczony zostal Il sprawozdawca.

1.1. We wniosku grupy postéw z 25 lipca 2002 r. zostal sformutowany zarzut
niezgodnos$ci art. 12 ust. 1 pkt 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w pierwotnym
brzmieniu z art. 2 i art. 32 Konstytucji.

Uzasadnienie wniosku zostato oparte na nastgpujacych argumentach:

Zakwestionowany przepis niekorzystnie dla czlonkéw spoidzielni zmienil warunki
przeksztalcania spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. W $wietle poprzednio
obowiazujacych przepisow przeksztalcenie prawa lokatorskiego w spoidzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu wymagato uzupetnienia przez cztonka spétdzielni wktadu budowlanego, ktéry
byt obliczany na podstawie: metrazu mieszkania, ceny wybudowania jednego metra
kwadratowego ustalonej w dniu przeksztatcenia, amortyzacji oraz wszelkich innych okolicznosci
zwigkszajacych lub zmniejszajacych warto$¢ lokalu. Stosowanie takich zasad obliczen
prowadzito do ustalenia kosztu przeniesienia wilasnosci na poziomie rzeczywistego kosztu
poniesionego przez spotdzielni¢. W $wietle art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy o spdidzielniach
mieszkaniowych w pierwotnym brzmieniu cztonek spotdzielni, ktéremu przystuguje
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu moze przeksztatci¢ to prawo w prawo wiasnos$ci lokalu
po dokonaniu zaro6wno splaty przypadajacych na jego lokal wszelkich zobowigzan spotdzielni
zwiazanych z budowa, jak i zaptaceniu réznicy pomigdzy warto$cia rynkowa lokalu a warto$cia
zwaloryzowanego wkladu mieszkaniowego. Tym samym przy przeniesieniu wlasnosci
spotdzielnia jest zobowiazana zwroci¢ do budzetu otrzymana pomoc w nominalnej wartosci,
natomiast moze zada¢ od swoich cztonkéw kwot niewspoimiernie wyzszych.

W omawianym przypadku mozna wskaza¢ krag podmiotéw charakteryzujacych sig
jednakowa cecha relewantna, a mianowicie cztonkéw spotdzielni, ktorym przystuguje
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego 1 wyrazajacych wolg przeksztatcenia
tego prawa w prawo odrebnej wiasnosci. Pomimo cech wspdlnych podmioty nalezace do tej
grupy nie sa traktowane jednakowo. Mozna wyrézni¢ dwie sytuacje. Czlonkowie spotdzielni,
ktorzy splacili w catosci bez zadnej pomocy ze strony panstwa kredyt wzigty na uzupetnienie
czesci wktadu mieszkaniowego do konca 1995 r., musza przy przeniesieniu wlasnosci wplaci¢
roznicg pomiedzy wartoscia rynkowa lokalu a zwaloryzowanym wkladem mieszkaniowym.
Natomiast cztonkowie spotdzielni, ktdrzy po 1995 r. sptacili kredyt wzigty na uzupehienie czgsci
wktadu mieszkaniowego (korzystajac z pomocy panstwa), przy przeniesieniu wiasnosci musza
wplaci¢ tylko nominalng warto$¢ umorzenia zgodnie z art. 10 ustawy z dnia 30 listopada 1995 r. o
pomocy panstwa w splacie niektorych kredytow mieszkaniowych, udzielaniu premii
gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyptaconych premii gwarancyjnych (Dz. U. z 1996 r. Nr
5, poz. 32 ze zm.).



1.2. We wniosku grupy postow z 24 lutego 2003 r. zostaly sformutowane nastgpujace
zarzuty:

1) Art. 11 ust. 7, art. 12 ust. 4 i art. 48 ust. 3 w zw. z art. 2 ust. 4 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych sa niezgodne z art. 2, art. 32, art. 64 ust. 1 i art. 75 ust. 1 Konstytucji.

Whioskodawcy kwestionuja wprowadzone przez ustawe zmieniajaca z 19 grudnia 2002 r.
rozwiazanie polegajace na obcigzeniu czlonka spoldzielni, ktory chce przeksztalci¢
przystugujace mu spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu, kosztami wyceny lokalu
mieszkalnego przez rzeczoznawcg majatkowego. Regulacja taka narusza zasad¢ zaufania
obywateli do panstwa. Ponadto dodatkowe koszty wyceny mieszkania ponoszone przez cztonka
spotdzielni stanowia utrudnienie w nabyciu prawa odrgbnej wtasno$ci mieszkania.

2) Art. 12 ust. 1 pkt 2, art. 17** ust. 1 pkt 2, art. 39 ust. 1 pkt 1 oraz art. 42 ust. 3 pkt 5 lit.
¢ ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych sa niezgodne z art. 2, art. 32, art. 64 ust. 1 i art. 75
ust. 1 Konstytuciji.

Przed wejsciem w zycie ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. przepisy dotyczace
warunkow nabycia odrgbnej wlasnosci lokalu przez cztonka spotdzielni nie zawieraly wymogu
sptaty przypadajacego na dany lokal uzupetnienia wktadu mieszkaniowego z tytutu modernizacji
budynku. Nowe rozwiazanie stanowi dodatkowe obciazenie finansowe dla cztonka spotdzielni.
Ponadto wprowadzenie wymogu sptaty przypadajacego na dany lokal uzupetlienia wktadu
mieszkaniowego z tytulu modernizacg 1 budynku utrudnia realizacj¢ prawa wlasnosci.

3) Art. 12 ust. 1 pkt 3, art. 17** ust. 1 pkt 3, art. 39 ust. 1 pkt 2 oraz art. 42 ust. 3 pkt 5 lit.
d ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych sa niezgodne z art. 2, art. 32, art. 64 ust. 1 i art. 75
ust. 1 Konstytucji.

W poprzednim stanie prawnym przepisy dotyczace warunkow nabycia wtasnosci lokalu
przez czlonka spdldzielni, ktéremu przystuguje lokatorskie prawo do lokalu, wilasnosciowe
prawo do lokalu albo prawo najmu pracowni tworczej lub lokalu o innym przeznaczeniu nie
zawieraly — tak jak kwestionowane przepisy — wymogu splaty przypadajacych na lokal
zobowiazan spoldzielni z tytutu kredytow i pozyczek zaciagnigtych na sfinansowanie kosztow
remontow nieruchomosci, w ktorej znajduje si¢ lokal. Wprowadzenie takiego rozwiazania jest
dyskryminujace dla cztonkow spoldzielni, ktorzy ztozyli wnioski o przeniesienie wiasnosci
lokalu przed dniem wejscia w Zycie ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r., a takze wobec
tych czlonkow spoétdzielni, ktorzy ztozyli lub ztoza wnioski po tym dniu. Czlonkowie
spotdzielni, ktorzy nie ztozyli wnioskow, beda ponosi¢ koszty kredytow 1 pozyczek
remontowych na dotychczasowych zasadach poprzez wptaty na fundusz remontowy spotdzielni.
Natomiast w przypadku cztonkéw, ktorzy ztozyli wnioski, znowelizowana ustawa o
spotdzielniach mieszkaniowych naktada obowiazek ponoszenia dodatkowych kosztow.

4) Art. 39 ust. 1 ustawy o0 spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim pozbawia
roszczenia o przeniesienie wlasnosci lokalu najemce lokalu uzytkowego niebedacego cztonkiem
spotdzielni, a takze w zakresie, w jakim pozbawia roszczenia o przeniesienie wlasnosci lokalu
najemce lokalu uzytkowego lub pracowni twoérczej, ktorego poprzednik prawny poniost w
cato$ci koszty budowy tego lokalu lub tej pracowni, jest niezgodny z art. 2, art. 32 i art. 64 ust. 1
Konstytuciji.

W wyniku wejscia w zycie ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. najemcy garazy |
innych lokali uzytkowych, wybudowanych wtasnym naktadem, a niebedacy cztonkami
spotdzielni, zostali pozbawieni mozliwos$ci ich kupna na dotychczasowych zasadach. Obecne
uregulowanie powoduje, ze zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci w omawianym przypadku
jest uzaleznione wylacznie od woli spotdzielni. Art. 39 ust 1 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych przyznaje odpowiednie roszczenie tylko cztonkom spotdzielni. Z podobnych
powodow art. 39 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych jest sprzeczny ze wskazanymi
przepisami Konstytucji w zakresie, w jakim pozbawia roszczenia o przeniesienie wilasnosci



lokalu najemce lokalu uzytkowego lub pracowni tworczej, ktorego poprzednik prawny ponidst w
petnym zakresie koszty budowy tego lokalu lub tej pracowni.

5) Art. 1 pkt 21 i art. 3 pkt 2 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. sa niezgodne z art.
2, art. 31 ust. 3, art. 32 i art. 58 ust. 1 Konstytucji.

Uchylony art. 25 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych umozliwial wigkszosci
wlascicieli utworzenie wspdlnoty mieszkaniowej i zniesienie zarzadu nieruchomos$cia wspolna
wykonywanego przez spotdzielni¢. Z kolei w ust. 2 przepis ten umozliwial wigkszosci bedacych
cztonkami spotdzielni wiascicieli utworzenie nowej spoétdzielni mieszkaniowej z odpowiednim
zastosowaniem przepisOw o podziale spotdzielni. Przepis art. 108a ustawy z dnia 16 wrze$nia
1982 1. (Dz. U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.) Prawo spdtdzielcze (dalej: prawo spotdzielcze z
1982 r.) dotyczyl podziatu spotdzielni na wniosek mniejszosci. Uchylenie tych przepisow
powoduje wykluczenie skutecznych instrumentéw prawnych umozliwiajacych odrodzenie si¢
autentycznej spoldzielczosci mieszkaniowej w Polsce, opartej na wolno$ci zrzeszania sig 1
mozliwo$ci kontrolowania organdéw spotdzielni.

6) Art. 1 pkt 37 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. jest niezgodny z art. 2 i art. 32
Konstytucji.

Kwestionowany przepis uchylil art. 47 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ktory
przewidywat okreslone uprawnienia dla najemcoéw pracowni twoérczych. Ustawodawca mogt
zlikwidowa¢ takie uprawnienia tylko co do najemcow, ktorzy nie poniesli pelnych kosztow
budowy pracowni, powinien jednak zachowac prawa nabyte tych najemcow, ktorzy ztozyli
whnioski przed dniem wejs$cia w Zycie ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r.

7) Art. 1 pkt 38 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. jest niezgodny z art. 2, art. 32,
art. 64 ust. 1 oraz art. 75 ust. 1 Konstytucji.

Art. 1 pkt 38 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. nadat nowe brzmienie art. 48
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Watpliwosci budzi zmiana warunkdw nabycia
wlasnosci lokali przez najemcoéw spotdzielczego lokalu mieszkalnego, ktory wcezesniej byt
mieszkaniem zaktadowym. Niesprawiedliwo$¢ i niekorzystne dziatanie nowej regulacji wynika z
tego, ze osoby te juz raz wplacity wielkos¢ wkladu mieszkaniowego w postaci kaucji, ktora
wynosita ok. trzykrotnos$ci §redniego wynagrodzenia miesigcznego.

8) Art. 1 pkt 40 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. jest niezgodny z art. 2, art. 45
ust. 1, art. 64 ust. 1 oraz art. 75 ust. 1 Konstytucji.

Uchylenie art. 49 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych praktycznie wyeliminowato
rolg sadu jako organu, do ktorego cztonkowie spotdzielni mogli si¢ zwraca¢ w przypadku
bezczynnosci zarzadu spotdzielni w sprawie przeniesienia na nich prawa wlasnosci mieszkania.

9) Art. 1 pkt 41 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. jest niezgodny z art. 2 oraz art.
58 ust. 1 Konstytucji.

W art. 51 ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych w przypadku postgpowania
zwigzanego z podziatem spotdzielni mieszkaniowej przewidywata mozliwo$¢ zwolnienia od
podatkow 1 optat sadowych, o ile zadanie podziatu zostato zgloszone zarzadowi spdidzielni
najpozniej w ciagu dwunastu miesiecy od dnia wejscia ustawy w zycie. Uchylenie tego przepisu
narusza zasade pewnos$ci prawa i zaufania obywateli do panstwa i prawa, a takze posrednio
zasadg wolnos$ci zrzeszania sig.

1.3. We wniosku grupy postow z 26 marca 2003 r. zostalty sformutowane nastgpujace
zarzuty:

1) Art. 6 ust. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim pomija przy
wymaganiu uzyskania pisemnej zgody na zaciagnigcie przez spotdzielni¢ kredytu bankowego i
zabezpieczenie tego kredytu w formie hipoteki wtascicieli lokali niebedacych cztonkami
spotdzielni, jest niezgodny z art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji.



Kwestionowany przepis pomija przy wymaganiu uzyskania pisemnej zgody na
zaciagnigcie przez spoldzielni¢ kredytu bankowego i zabezpieczenie tego kredytu w formie
hipoteki wtascicieli lokali niebedacych cztonkami spotdzielni.

2) Art. 111, art. 17" ust. 1-4, art. 17°, art. 17, art. 17° i art. 177 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych jest niezgodny z art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji.

Kwestionowane przepisy reguluja tryb nabycia spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu oraz przeksztalcenia spoidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu. Pomimo wniesienia przez cztonka spotdzielni wkladu
budowlanego w wysokosci wartosci rynkowej lokalu, uzyskuje on jedynie spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu. Tymczasem cztonek spotdzielni mieszkaniowej ubiegajacy si¢ o
ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu rowniez wnosi wktad budowlany wedlug zasad
okreslonych w statucie i umowie o budowe lokalu, w wysokosci odpowiadajacej catosci kosztow
budowy przypadajacej na jego lokal. A zatem na takich samych warunkach mozna naby¢
»pelne” prawo wilasnosci 1 prawo rzeczowe ograniczone. Takie uregulowanie nie znajduje
uzasadnienia konstytucyjnego.

3) Art. 11" ust. 2 i 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych jest niezgodny z art. 2 i art.
32 Konstytucji.

Tre$¢ art. 11 ust. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych dopuszcza rézne, niespdjne
interpretacje zasad rozliczen z tytulu przeksztatcenia spoéldzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu na spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, zwtaszcza w kwestii bonifikat.

Art. 11" ust. 2 i 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, w szczegdlnosci w
poréwnaniu z art. 17 tej ustawy, réznicuje warunki ,,przeksztatcenia praw do lokali”. Nabycie
w trybie art. 11' ust. 2 i 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu moze stanowi¢ stadium posrednie w drodze do nabycia prawa
odrebnej whasnosci lokalu w drodze realizacji roszczenia przewidzianego w art. 17* ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych. Przy udzieleniu bonifikaty moze zatem doj$¢ do naruszenia
zasady roéwnosci, gdyz uzyskanie prawa wlasno$ci nastapi po wniesieniu wplat
nieodpowiadajacych wartosci rynkowej lokalu.

4) Art. 12 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim nie naklada na
spotdzielni¢ obowiazku uregulowania w statucie zasad rozliczen z tytulu nabycia odrgbnej
wlasnosci lokalu (w sposob analogiczny do uregulowanego w art. 11 ust. 4 tej ustawy), jest
niezgodny z art. 32 Konstytucji.

5) Art. 172 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych jest niezgodny z art. 32
Konstytucji.

Na skutek wyrokéw Trybunatu Konstytucyjnego oraz zmian prawa spoldzielczego
przestala obowiazywaé zasada jednopodmiotowos$ci oraz zasada zwiazania spadkobiercéw
cztonka, ktoremu przystugiwato spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu, obowiazkiem
uzyskania cztonkostwa. Kwestionowany przepis, zgodnie z ktéorym skuteczno$¢ zbycia
spotdzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu zalezy od przyjecia nabywcy w poczet
cztonkow spotdzielni, pozostaje w sprzeczno$ci systemowej z tym stanem prawnym
(znajdujacym obecnie wyraz w art. 17° ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych).

6) Art. 17% ust. 5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych jest niezgodny z art. 64 w zw.
z art. 21 Konstytucji.

Art. 17° ust. 5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ktory wprowadza zakaz zbycia
prawa do czgsci lokalu, stanowi relikt ustawodawstwa obowiazujacego w catkowicie
odmiennych od obecnych realiach ustrojowo-gospodarczych. Usunigcie omawianego
ograniczenia odpowiadatoby w pelni wystepujacym w praktyce potrzebom zmian konfiguracji
lokali. W rezultacie istniatyby przeciez samodzielne lokale, bgdace przedmiotem odrgbnych
praw.



7) Art. 26 ust. 2 ustawy o spéotdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim uchyla art.
26 ust. 2 tej ustawy w dotychczasowym brzmieniu, jest niezgodny z art. 64 w zw. z art. 21
Konstytuciji.

Obecne uregulowanie pozbawia wiascicieli prawa partycypowania w dotychczasowym
majatku spotdzielni.

8) Art. 42 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim reguluje
poczatek biegu terminu okreslenia przez spotdzielni¢ przedmiotu odrgbnej wiasnosci wszystkich
lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu w danej nieruchomosci, jest niezgodny z art.
2 i art. 64 Konstytucji.

Wskutek kwestionowanej regulacji moze doj$¢ do nieuzasadnionego przesunigcia w
czasie czynnosci niezbednych do realizacji roszczen o przeniesienie wiasnosci lokali. Podmioty
uprawnione nie maja zadnego prawnego srodka kontroli, czy pierwszy wniosek zostal ztozony.
Przyjeta regulacja ,,premiuje” spotdzielnie opieszate, ktore wbrew pierwotnej tresci przepisu nie
podjety wskazanych w nim czynnosci.

9) Art. 44 ust. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim pomija
zastrzezenie, ze hipoteka obcigzajaca nieruchomo$¢ stanowiaca wilasnos¢ spotdzielni
mieszkaniowej powinna zabezpiecza¢ wierzytelno$¢ powstata w zwiazku z zaspokojeniem potrzeb
tej nieruchomosci, jest niezgodny z art. 2, art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji.

Kwestionowany przepis pozwala na obciazenie hipoteka wszystkich lokali, w tym
rowniez lokali, ktore stanowia wlasno$¢ os6b niemajacych zadnego zadluzenia wobec
spotdzielni z tytulu sptaty odpowiedniej czgs$ci zadtluzenia kredytowego spodtdzielni wraz z
odsetkami.

10) Art. 1 pkt 21 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. w zakresie, w jakim uchylit
art. 25 ust. 1 i 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, jest niezgodny z art. 2, art. 32, art. 64
ust. 2 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytuciji.

Zgodnie z uchylonym art. 25 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych wigkszos¢
wladcicieli lokali w budynku lub budynkach potozonych w obrgbie danej nieruchomosci,
obliczona wedtug liczby lokali, mogta podja¢ uchwale, ze od tej chwili beda funkcjonowac jako
wspoélnota mieszkaniowa. Uchylenie tego przepisu pozbawito zatem wtascicieli lokali prawa
decydowania o sposobie zarzadu nieruchomoscia.

11) Art. 1 pkt 40 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. jest niezgodny z art. 2, art. 45
ust. 1 i art. 64 ust. 2 Konstytucji.

Kwestionowany przepis uchylit art. 49 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ktory
przewidywal sadowa droge dochodzenia roszczen o przeniesienie wlasnosci lokalu. Aktualna
sytuacja powoduje zatem brak odpowiednich srodkoéw dla czlonkoéw spotdzielni mieszkaniowej
W sytuacji bezczynnosci zarzadu spotdzielni.

12) Art. 1 pkt 41 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. jest niezgodny z art. 2 i art. 58
ust. 1 Konstytucji.

Kwestionowany przepis uchylit art. 51 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, na
mocy ktérego w okresie postgpowania zwigzanego z podziatem spoldzielni mieszkaniowe;j
przeniesienie wiasnosci rzeczy i1 innych praw majatkowych byto wolne od podatkéw i optat
sadowych, jezeli zadanie podziatu zostato ztozone zarzadowi spdtdzielni najpdzniej w ciagu 24
miesiecy od dnia wejScia w zycie ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych. Zdaniem
wnioskodawcOw przepisy ustawy zmieniajace] z 19 grudnia 2002 r. pozbawily czionkdéw
spotdzielni mozliwosci realizacji podziatu spdidzielni z jednoczesnym zwolnieniem od
podatkow i optat sadowych.

13) Art. 3 pkt 2 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. jest niezgodny z art. 2, art. 32 i
art. 58 ust. 1 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Przepis ten uchylit art. 108a prawa spoétdzielczego, dotyczacy podzialu spotdzielni na
wniosek mniejszos$ci. W wyroku z 29 maja 2001 r. (sygn. K 5/01, OTK ZU nr 4/2001, poz. 87)



Trybunal Konstytucyjny uznat uchylony przepis za zgodny z Konstytucja. Uchylenie tego
przepisu narusza zagwarantowana w art. 58 ust. 1 Konstytucji wolno§¢ zrzeszania sig.
Kwestionowany przepis jest rowniez sprzeczny z zasada ochrony praw nabytych oraz z zasada
réwnosci.

14) Art. 9 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. w zakresie, w jakim pomija odestanie
do art. 51 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, jest niezgodny z art. 2 i art. 58 ust. 1
Konstytucji.

W stanie prawnym uksztattowanym przez kwestionowane przepisy adresaci zawartych w
nich norm nie moga by¢ pewni swoich praw w zakresie realizacji swobody zrzeszania si¢ na
zasadach okre$lonych w uchylonym art. 51 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.
Ustawodawca stworzyl tu tak szerokie ramy dla organow stosujacych prawo, ze w istocie beda
one musialy zastapi¢ ustawodawce.

2. Prokurator Generalny przedstawil stanowisko w trzech pismach procesowych.

2.1. W pismie z 21 lutego 2003 r. Prokurator Generalny, odnoszac si¢ do wniosku grupy
postow z 25 lipca 2002 r., stwierdzit ze art. 12 ust. 1 pkt 3 ustawy 0 spotdzielniach
mieszkaniowych w brzmieniu obowiazujacym przed data wejscia w zycie zmiany,
wprowadzonej przez art. 1 pkt 12 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r., jest zgodny z art. 2 i
art. 32 Konstytucji.

Uzasadnienie stanowiska zostato oparte na nastgpujacych argumentach:

Twierdzenie, ze spotdzielnia mieszkaniowa, ktéra otrzymuje od swojego czlonka
Swiadczenie przekraczajace koszty pozyskania lokalu przez tg¢ spoldzielnig, wzbogaca sig
kosztem tego cztonka, jest btedne. Nie uwzglednia ono faktu, ze dany lokal takze przed
przeniesieniem jego wlasnosci na czlonka spotdzielni stanowil mienie o okreslonej warto$ci
rynkowej. Spotdzielnia nie mogta swobodnie dysponowac¢ tym lokalem, ale nie oznacza to, ze
nie mial on warto$ci rynkowej. Spotdzielnia przenosi na swojego czlonka wtasno$¢ mienia o
okreslonej wartosci rynkowej. Swiadczenia obu stron umowy maja charakter ekwiwalentny.

Ponadto zakwestionowana norma nie ustanawia zadnego zrdznicowania zakresu
obowiazku wptat na rzecz spoldzielni, w przypadku przeniesienia na cztonka spoldzielni
wlasnosci lokalu, do ktérego danemu cztonkowi stuzylo dotychczas jedynie spotdzielcze prawo
lokatorskie. Brak jest wyrdznienia przez kwestionowany przepis odrgbnej podgrupy cztonkow
spotdzielni, charakteryzujacych si¢ szczegdlnymi prawami w zakresie obowiazkoéw wplat na
rzecz spotdzielni, niezbgdnych przy przeniesieniu wtasnosci.

2.2. W pis$mie z 23 pazdziernika 2003 r. Prokurator Generalny przedstawil stanowisko w
zwiazku z wnioskami grup postow z 24 lutego 2003 r. i 26 marca 2003 r. Stwierdzit, ze zarzuty
wnioskodawcow sa zasadne tylko co do nastgpujacych przepisow:

1) Art. 6 ust. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych — w zakresie, w jakim pomija, w
kreggu podmiotow, ktéorych zgoda jest niezbedna do zaciagnigcia przez spotdzielnig
mieszkaniowa kredytu bankowego 1 zabezpieczenia tego kredytu w formie hipoteki, witascicieli
lokali niebgdacych cztonkami tej spoldzielni — jest niezgodny z art. 32 i art. 64 ust. 2
Konstytuciji.

Zaciagnigcie przez spoOldzielni¢ kredytu i1 jego zabezpieczenie w formie hipoteki
oddzialuje na prawa wszystkich podmiotow, ktorym przystluguja prawa do lokali w danej
nieruchomosci, niezaleznie od tego, czy dany podmiot jest czy nie jest cztonkiem spoétdzielni.
Kwestionowana regulacja rdznicuje zakres ochrony prawa wilasnosci w obregbie kategorii
wilascicieli lokali w danej nieruchomosci — w zaleznos$ci od tego, czy wtasciciel danego lokalu
jest, czy tez nie jest cztonkiem spotdzielni.

2) Art. 39 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych — w zakresie, w jakim
pozbawia roszczenia o przeniesienie wiasnosci lokalu najemce lokalu uzytkowego, ktory nie jest
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cztonkiem spotdzielni, ale ponidst w pelnym zakresie koszty budowy tego lokalu, a takze
najemcg lokalu uzytkowego lub pracowni tworczej, ktorego poprzednik prawny poniost w
pelnym zakresie koszty budowy tego lokalu lub pracowni — jest niezgodny z art. 2, art. 32 i art.
64 ust. 1 Konstytucji.

Nowa regulacja, zawarta w aktualnym brzmieniu art. 39 ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, pozbawita krag podmiotéw, wskazany przez wnioskodawcow, mozliwos$ci
roszczenia o przeniesienie wlasnosci lokalu.

3) Art. 44 ust. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych — w zakresie, w jakim
dopuszcza ustanowienie hipoteki, obcigzajacej lokale, stanowiace wtasnos¢ osob, ktore nie sa
zadluzone wzgledem spotdzielni mieszkaniowej z tytutu sptaty diugu, zabezpieczonego ta
hipoteka — jest niezgodny z art. 2, art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji.

Kwestionowana regulacja moze doprowadzi¢ do ustanowienia hipoteki takze na lokalach,
stanowiacych wlasno$¢ osob, ktore nie sa zadluzone z tytutu dtugu, zabezpieczonego ta hipoteka.

4) Art. 1 pkt 38 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. — w zakresie, w jakim, w
nowym brzmieniu art. 48 ustawy o spoéidzielniach mieszkaniowych, pomija regulacje,
przewidujaca, w przypadku dokonania przeksztalcen tytutu do zajmowania lokalu, o jakich
mowa w tym przepisie, zwrot kaucji zabezpieczajacej albo zaliczenie jej na poczet wkiadu
mieszkaniowego lub budowlanego — jest niezgodny z art. 2, art. 32 i art. 64 ust. 1 Konstytucji, a
w pozostatym zakresie jest zgodny z wymienionymi przepisami Konstytucji oraz z art. 75 ust. 1
Konstytucji.

Warunki finansowe omawianych przeksztatcen, w sytuacji braku podstaw prawnych do
zwrotu kaucji albo zaliczenia jej na poczet wkladu mieszkaniowego lub budowlanego, budza
powazne watpliwosci. Taka regulacja omawianego zagadnienia powoduje, ze wptacona
uprzednio kaucja zabezpieczajaca stanowi dodatkowe $wiadczenie na rzecz spoldzielni, co
stawia najemcow, dokonujacych stosownych przeksztalcen w sytuacji gorszej niz sytuacja
innych osob, dokonujacych analogicznych przeksztatcen.

W pozostatym zakresie Prokurator Generalny uznat zarzuty wnioskodawcow za
niezasadne 1 stwierdzil, ze:

1) Art. 11% ust. 7, art. 12 ust. 4 i art. 48 ust. 3 w zwiazku z art. 2 ust. 4 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych sa zgodne z art. 2, art. 32, art. 64 ust. 1 i art. 75 ust. 1
Konstytuciji.

Czlonek spoldzielni ma mozliwos¢ wyboru stosownego przeksztalcenia prawa, a
spotdzielnia jest zobowiazana takiego przeksztatcenia dokonaé. Koszty przeksztatcenia powinien
ponosi¢ cztonek spotdzielni bezposrednio zainteresowany jego dokonaniem. W warunkach
gospodarki rynkowe;j brak jest podstaw do obciazania kosztami przeksztalcenia prawa majatku
spotdzielni mieszkaniowe;.

2) Art. 111 art. 17" ust. 1-4, art. 17°, art. 174, art. 17° i art. 17" ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych sa zgodne z art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji.

Cztonek spotdzielni mieszkaniowej decyduje o wyborze prawa do lokalu. Wybor
ograniczonego prawa rzeczowego w postaci spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu nie
przekresla mozliwosci uzyskania prawa odrgbnej wlasnosci.

3) Art. 111 ust. 2 i 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych sa zgodne z art. 2 i art. 32
Konstytuciji.

Spotdzielnie mieszkaniowe powinny mie¢ mozliwos¢ dostosowywania swoich
wewngtrznych regulacji do wlasnej sytuacji finansowej. W konsekwencji maja one mozliwos¢
stosowania wlasnych regulacji w kwestii przeksztatcania spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu w spotdzielcze prawo wilasnosciowe. Ewentualne réznice pomigdzy postanowieniami
statutow réznych spoétdzielni nie moga by¢ interpretowane jako naruszenie zasady réwnosci
wobec prawa.
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4) Art. 12 ustawy o spéOtdzielniach mieszkaniowych — w zakresie, w jakim nie naktada na
spotdzielni¢ mieszkaniowa obowiazku uregulowania w statucie zasad rozliczen z tytutu nabycia
odrebnej whasnosci lokalu (w sposéb analogiczny do uregulowanego w art. 11 ust. 4 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych) — jest zgodny z art. 32 Konstytucji.

Zakwestionowany przepis dotyczy nabycia przez cztonka spoidzielni prawa odrgbnej
wlasnos$ci lokalu, prawa, ktore jest ekwiwalentne do warto$ci rynkowej lokalu. Warto$¢ ta
nabywca omawianego prawa jest obowiazany ui$ci¢ na rzecz spotdzielni mieszkaniowe;.

5) Art. 12 ust. 1 pkt 21i 3, art. 17" ust. 1 pkt 2 i 3, art. 39 ust. 1 pkt 1 i 2 oraz art. 42 ust. 3
pkt 5 lit. ¢ i d ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych sa zgodne z art. 2, art. 32, art. 64 ust. 1 i
art. 75 ust. 1 Konstytucji.

Zadne z przewidzianych w kwestionowanych przepisach przeksztalcenie prawa nie jest
dla danego czlonka obowiazkowe. Poprzez ustanowienie prawa odrgbnej wlasnosci lokalu dany
cztonek spoldzielni uzyskuje najpehlniejsze 1 podlegajace najdalej idacej ochronie prawo
majatkowe. Stad tez proces ten nie moze si¢ odbywad przy naruszeniu praw spoldzielni
mieszkaniowej, réwniez podmiotu prawa wlasnosci, bez zapewnienia zwrotu wszelkich
naktadow, poczynionych na dany lokal z majatku spotdzielni.

6) Art. 17% ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych jest zgodny z art. 32
Konstytucji.

Istota spotdzielczego prawa do lokalu jest powiazanie tego prawa z cztonkostwem w
spoldzielni. Zbywalno$é tego prawa jest gwarantowana przez przepis art. 17* ust. 6 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, wedlug ktorego spotdzielnia nie moze odméwié przyjecia w
poczet cztonkéw nabywcy prawa, jezeli odpowiada on wymaganiom statutu.

7) Art. 17% ust. 5 ustawy 0 spotdzielniach mieszkaniowych jest zgodny z art. 64 w
zwiazku z art. 21 Konstytucji.

Brak regulacji polegajacej na zakazie zbycia prawa do czgSci lokalu oznaczalby
przyzwolenie na swobodny podziat lokali, co w konsekwencji doprowadzitoby do utraty przez
omawiane lokale cechy samodzielno$ci. Taka sytuacja uniemozliwitaby w przysziosci
wyodrebnienie wlasnosci tych lokali.

8) Art. 26 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych jest zgodny z art. 64 w
zwiazku z art. 21 Konstytucji.

Nowa regulacja w niczym nie ogranicza prawa wiasnosci, gdyz nie dotyczy ona sfery
dysponowania przedmiotem wiasnosci, a w sferze korzystania z tego przedmiotu ustanawia
obowiazek oczywisty wobec faktu, ze 6w przedmiot wtasnosci stanowi funkcjonalng catos¢, jaka
jest infrastruktura budynku lub tez calego osiedla. Korzystanie z tej infrastruktury bez
uczestniczenia w kosztach jej funkcjonowania oznaczatoby korzystanie z cudzej wiasno$ci bez
zapflaty.

9) Art. 42 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych — w zakresie, w jakim reguluje
poczatek biegu terminu okre$lenia przez spdtdzielni¢ mieszkaniowa przedmiotu odrgbnej
wilasnosci wszystkich lokali mieszkalnych 1 lokali o innym przeznaczeniu w danej
nieruchomosci — jest zgodny z art. 2 i art. 64 Konstytucji.

Okreslenie przedmiotu odrgbnej wlasnosci wymaga odpowiednich dziatah spotdzielni,
ktére zwiazane sa z poniesieniem przez nia, a co za tym idzie przez wszystkich jej cztonkow,
bardzo wysokich kosztow. W $wietle poprzednio obowiazujacych przepiséw nawet jesli nie
bytoby chetnych do dokonania przeksztatcenia prawa wilasno$ci, spotdzielnia i tak byla
zmuszona do okre$lenia przedmiotu odrgbnej wihasnosci wszystkich lokali w danej
nieruchomos$ci. Nowe rozwiazanie polega na uzaleznieniu przeprowadzenia powyzszych
procedur od zlozenia pierwszego wniosku o wyodrgbnienie wilasnosci lokalu w danej
nieruchomosci.

10) Art. 1 pkt 21 i art. 3 pkt 2 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. sa zgodne z art. 2,
art. 31 ust. 3, art. 32 i art. 58 ust. 1 Konstytucji, a ponadto przepis art. 1 pkt 21 ustawy
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zmieniajacej — w zakresie, w jakim uchylit art. 25 ust. 1 i 3 ustawy o spéidzielniach
mieszkaniowych — jest zgodny z art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Uchylony art. 25 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych dotyczyt jedynie wiascicieli
lokali. Nalezy podkresli¢, ze w spotdzielniach zrzeszeni sa cztonkowie, ktorym przystuguje
rowniez prawo spoOldzielcze lokatorskie oraz spotdzielcze prawo wiasnosciowe. Uchylenie
omawianego przepisu jest konsekwencja zmiany koncepcji funkcjonowania spoétdzielczosci
mieszkaniowej, wprowadzonej przez ustawe zmieniajaca z 19 grudnia 2002 r. Konsekwencja owej
koncepcji jest uchylenie regulacji, ktore utatwiaty wiascicielom lokali samodzielne decydowanie o
organizacyjnych ramach funkcjonowania zasobow mieszkaniowych, w ktorych znajduja si¢ nabyte
przez te osoby lokale.

11) Art. 1 pkt 37 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. jest zgodny z art. 2 i art. 32
Konstytucji.

Uchylenie przepisu zobowiazujacego spotdzielni¢ do rozporzadzenia jej mieniem na
rzecz osoby niebedacej cztonkiem danej spoétdzielni lub tez osoby, ktora nie poniosta w pelnym
zakresie kosztow budowy danego lokalu, jest rozwiazaniem, ktéore wzmacnia ochrong wlasnosci
spotdzielni mieszkaniowe;.

12) Art. 1 pkt 40 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. jest zgodny z art. 2, art. 45 ust.
1, art. 64 ust. 11 2 oraz z art. 75 ust. 1 Konstytucji.

Uchylony przepis nieprawidlowo odsylal do przepisow k.p.c. o postgpowaniu
nieprocesowym, dotyczacych zniesienia wspotwlasnosci. W $swietle obecnie obowiazujacych
przepisOw osoba zainteresowana ustanowieniem prawa odrgbnej wlasnosci lokalu moze
dochodzi¢ roszczenia z tego tytutu na zasadach ogoélnych.

13) Art. 1 pkt 41 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. jest zgodny z art. 2 i art. 58
ust. 1 Konstytucji.

Art. 51 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych byt zwiazany z art. 108a § 1 prawa
spotdzielczego z 1982 r. W zwiazku z uchyleniem powyzszego artykutu logiczne wydawato sig
uchylenie rowniez art. 51 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Uchylenie art. 108a § 1
prawa spotdzielczego zwiazane byto ze zmiana koncepcji spotdzielczosci mieszkaniowej,
przyjetej w ramach swobody ustawodawcy do ksztaltowania modelu organizacyjnego
spotdzielczosci.

14) Art. 9 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. jest zgodny z art. 2 i art. 58 ust. 1
Konstytucji.

Formuta zawarta w kwestionowanym przepisie: ,,stosuje si¢ przepisy dotychczasowe”,
pozwala na uniknigcie kazuistycznego wyliczania przepisdéw uchylonych lub zmienionych.

2.3. W pisSmie z 12 kwietnia 2005 r. Prokurator Generalny zmodyfikowal czgsciowo
swoje wczesniejsze stanowiska, stwierdzajac, ze art. 3 pkt 2 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia
2002 r. jest niezgodny z art. 2 1 art. 58 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Powotujac si¢ na stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego wyrazone w uzasadnieniu
wyroku z 29 maja 2001 r. (K 5/01, OTK ZU nr 4/2001, poz. 87), Prokurator Generalny wyrazit
poglad, ze art. 108a prawa spotdzielczego stuzyt realizacji konstytucyjnej wolnosci zrzeszania
si¢. Uchylenie tego przepisu nie zostalo uzasadnione przestankami okre§lonymi w art. 31 ust. 3
Konstytucji. Jednocze$nie ustawodawca nie wprowadzil zadnego nowego unormowania, ktére
zapewnitoby mozliwo$¢ realizacji wskazanej wolnosci.

Prokurator Generalny podkreslit, Ze modyfikacja stanowiska w powyzszym zakresie nie
oznacza zmiany stanowiska co do oceny zgodno$ci z Konstytucja uchylenia art. 25 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.

3. Marszatek Sejmu przedstawit stanowisko Sejmu w trzech pismach.
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3.1. W pismie z 24 stycznia 2003 r. dotyczacym wniosku grupy postow z 25 lipca 2002 r.
stwierdzit, ze art. 12 ust. 1 pkt 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w brzmieniu
zaskarzonym przez wnioskodawcow nie obowiazuje, co jest przestanka umorzenia postgpowania
przed Trybunatem Konstytucyjnym na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 1 sierpnia
1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze zm.; dalej: ustawa o Trybunale
Konstytucyjnym).

Ponadto Marszatek Sejmu w obszerny sposéb przedstawit ewolucje¢ przepisu art. 12
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych na przestrzeni kolejnych nowelizacji. Wskazat, iz
zmienity si¢ zasady przeksztalcania spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo
odrgbnej wtasnosci, jak 1 w spoldzielcze prawo wiasnosciowe. Czlonek spoétdzielni
mieszkaniowej ma prawo dokona¢ wyboru odpowiedniej formy, a spotdzielnia ma obowiazek
jego zadanie zaakceptowac. Spoldzielnia mieszkaniowa jest zobowiazana do przeniesienia na
cztonka prawa odrebnej witasno$ci lokalu po spehlieniu przez niego okreslonych w ustawie
warunkow. Nalezy do nich sptata przypadajacej na jego lokal czg$ci zobowiazan spotdzielni
zwiazanych z budowa, w tym w szczegdlnosci odpowiedniej czgsci zadluzenia kredytowego
spotdzielni wraz z odsetkami, a takze splata przypadajacego na dany lokal uzupetnienia wktadu
mieszkaniowego z tytutu modernizacji budynku. Nalezy réwniez do przedstawionych warunkow
dodac sptatg przez cztonka spotdzielni mieszkaniowej przypadajacych na dany lokal zobowiazan
spotdzielni z tytulu kredytow i pozyczek zaciagnigtych na sfinansowanie kosztow remontow
nieruchomosci, w ktorej znajduje si¢ lokal. Cztonek spotdzielni mieszkaniowej obowiazany jest
rowniez dokona¢ wplaty roznicy pomigdzy warto$cia rynkowa lokalu a zwaloryzowana
warto$cia wniesionego wktadu mieszkaniowego. Ustawa zmieniajaca z 19 grudnia 2002 r. daje
mozliwos$¢ przeksztatcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu zar6wno w prawo
odrgbnej wlasnosci, jak 1 w spoldzielcze prawo wlasnosciowe, przyjmujac jednak odmienne
zasady rozliczen finansowych przy przeksztalcaniu prawa do lokalu. Stosownie do przepisu art.
11! ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych przeksztalcenie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu w spoldzielcze prawo wlasnosciowe dochodzi do skutku po dokonaniu przez
cztonka spotdzielni mieszkaniowej wplaty wktadu budowlanego w wysokosci wartosci rynkowe;j
lokalu, a na poczet wkladu budowlanego =zalicza si¢ wklad mieszkaniowy czlonka
zwaloryzowany wedlug wartos$ci rynkowej lokalu. Jezeli chodzi o pozostate zasady rozliczen
przy przeksztatcaniu spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w spotdzielcze prawo
wlasnosciowe, okreslone sa one przez statut danej spétdzielni mieszkaniowe;.

3.2. W pi$mie z 26 sierpnia 2003 r. Marszalek Sejmu przedstawit stanowisko Sejmu co
do wniosku grupy postéw z 24 lutego 2003 r., Stwierdzajac, ze:

1) Art. 11' ust. 7, art. 12 ust. 4 i art. 48 ust. 3 (w zwiazku z art. 2 ust. 4) ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych sa zgodne z art. 2, art. 32, art. 64 ust. 1 i art. 75 ust. 1
Konstytuciji.

Podniesione przez wnioskodawcow zarzuty nie sa stuszne. Przeksztalcenie prawa wiaze
si¢ z poniesieniem stosownych kosztow, a uregulowanie, ktére polega na tym, ze osoba
zainteresowana dokonaniem stosownego przeksztalcenia prawa ponosi koszty owego
przeksztatcenia, jest rozwiazaniem najbardziej odpowiednim.

2) Art. 12 ust. 1 pkt 2i 3, art. 17** ust. 1 pkt 2 i 3, art. 39 ust. 1 pkt 1 i 2 oraz art. 42 ust. 3
pkt 5 lit. ¢ i d ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych sa zgodne z art. 2, art. 32, art. 64 ust. 1 i
art. 75 ust. 1 Konstytucji.

Podniesiona przez wnioskodawcéw okolicznos¢, ze poprzednio obowigzujace przepisy
nie zawieraly wymogu splaty przypadajacego na dany lokal wuzupelnienia wkladu
mieszkaniowego albo budowlanego z tytutu modernizacji budynku i sptaty przypadajacych na
jego lokal zobowiazan spotdzielni z tytutu kredytow i pozyczek zaciagnigtych na sfinansowanie
kosztow remontéw nieruchomosci, w ktérej znajduje si¢ lokal, nie stanowi jeszcze, w wypadku
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uzupelnienia ustawy o te warunki, naruszenia Konstytucji. Oczywiste jest, ze jezeli cztonkowie
sptacili wszelkie koszty zwiazane z inwestycjami modernizacyjnymi, to w wypadku
przeksztatcenia nie beda ich juz splacali. Przez wydatki na budoweg nalezy rozumie¢ wszystkie
naktady, ktore poniesione zostaly na wybudowanie lokalu oraz jego wyposazenie do stanu, w
jakim zostat oddany czlonkowi spotdzielni, jak rowniez i te, ktore poniesione zostaty w
pézniejszym okresie, a ktore zwiazane byly z zapewnieniem wlasciwego standardu i
funkcjonowaniem mieszkania. W takiej sytuacji cztonkowie, ktorzy otrzymali przydziat lokalu w
pierwszej kolejnosci, jeszcze przed ukonczeniem catosci budowy sa obowiazani do uzupetnienia
wktadu budowlanego stosownie do ogdlnych kosztow budowy. Przyjecie innego rozwiazania
naruszaloby uprawnienia cztonkdéw spotdzielni mieszkaniowej, ktorzy otrzymali przydziat lokalu
w pézniejszym terminie, a ktoérzy musieliby sptaca¢ koszty budowy lokali wczesniej
przydzielonych, niepokryte w catosci przez czlonkéw, ktorzy lokale te otrzymali we
wczesniejszym terminie.

3) Art. 39 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim pozbawia
roszczenia o przeniesienie wlasnosci lokalu najemceg lokalu uzytkowego niebedacego cztonkiem
spotdzielni, a takze w zakresie, W jakim pozbawia roszczenia o przeniesienie wlasnosci lokalu
najemcg lokalu uzytkowego lub pracowni tworczej, ktorego poprzednik prawny poniost w
pelnym zakresie koszty budowy tego lokalu lub tej pracowni, jest zgodny z art. 2, art. 32 1 art. 64
ust. 1 Konstytucji.

Art. 39 ust. 3 w poprzednim brzmieniu przez przyznanie najemcom pracowni
wykorzystywanych przez tworcow, najemcom garazy i lokali o innym przeznaczeniu W
budynkach spétdzielczych prawa zadania przeniesienia prawa wtasnos$ci tych lokali, naruszat art.
21 i art. 64 Konstytucji. Majatek spotdzielni jest wlasnoscia jej cztonkdéw, a przepis ustawy
umozliwiajacy osobom niebgdacym cztonkami spotdzielni przejmowanie majatku stanowiacego
wlasno$¢ spotdzielni i jej czlonkoéw narusza zasadg panstwa prawa.

4) Art. 1 pkt 37 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. jest zgodny z art. 2 i art. 32
Konstytucji.

Uchylony art. 47 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w sposob bezposredni
naruszal zasadg¢ ochrony wiasno$ci, gdyz wytaczat swobodg rozporzadzania przez spotdzielnig
mieszkaniowa przedmiotem jej prawa wilasnosci.

5) Art. 1 pkt 38 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. jest zgodny z art. 2, art. 32, art.
64 ust. 1iart. 75 ust. 1 Konstytucji.

Na mocy ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych
budynkow mieszkaniowych przez przedsigbiorstwa panstwowe (Dz. U. Nr 119, poz. 567 ze zm.)
spotdzielnia miata obowiazek przyjecia najemcoOw mieszkan zakladowych w poczet jej
cztonkow, w celu zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych w postaci przydzialu mieszkania
spotdzielczego na warunkach spoétdzielczego prawa lokatorskiego. Wptacone przez cztonkow
kaucje mieszkaniowe podlegaty zaliczeniu na poczet wktadu mieszkaniowego, ktdry nie mogt
przekracza¢ 5% aktualnej wartosci rynkowej prawa odrebnej wlasnosci danego lokalu. Po
wejsciu w zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych przepisy tej ustawy zastapily w czgsci
dotyczacej spotdzielni mieszkaniowych przepisy ustawy z 1994 r. W $wietle przepisow ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych najemcy bylych mieszkan zaktadowych maja mozliwos$é
wyboru pomiedzy spotdzielczym prawem lokatorskim, spotdzielczym prawem wiasnosciowym a
prawem odrgbnej wlasnosci. Marszatek Sejmu wskazat na brak podstaw prawnych zaréwno do
zwrotu kaucji, jak i do zaliczenia jej na poczet wkladu mieszkaniowego.

3.3. W pismie z 29 lipca 2003 r. Marszatek Sejmu przedstawil stanowisko Sejmu co do
wniosku grupy postéw z 26 marca 2003 r. i wniost o stwierdzenie niezgodnosci z Konstytucja
art. 6 ust. 4 i art. 44 ust. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o stwierdzenie
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zgodnosci z Konstytucja pozostatych, kwestionowanych w przedmiotowym wniosku, przepisow
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Uzasadnienie stanowiska zostalo oparte na nast¢pujacych argumentach:

1) Jezeli chodzi o art. 6 ust. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, to rozwiazanie
polegajace na pominigciu przy wymogu uzyskania pisemnej zgody na zaciagnigcie przez
spotdzielni¢ mieszkaniowa kredytu bankowego i1 zabezpieczenie tego kredytu hipoteka
wiascicieli lokali niebgdacych cztonkami spotdzielni nie jest rozwiazaniem wilasciwym.
Zaciagnigcie kredytu i zabezpieczenie go przez ustanowienie hipoteki oddziatuje na prawa
wszystkich podmiotow. Chodzi tutaj nie tylko o wiascicieli lokali bgdacych cztonkami
spotdzielni mieszkaniowe;j, ale takze wiascicieli niebgdacych cztonkami spotdzielni.

2) Rozwiazanie zawarte w art. 44 ust. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych moze
doprowadzi¢ do sytuacji, w ktorej hipoteka zostana obciazone lokale tych cztonkoéw spotdzielni
mieszkaniowej, ktorzy nie maja zadnego zadluzenia wobec spotdzielni mieszkaniowe;j.

3) Art. 111, art. 17" ust. 1-4, art. 17°, art. 17, art. 17° i art. 17’ ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych sa zgodne z art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji.

Rozwiazania przyjete przez ustawodawcg w kwestii ustanowienia spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu nie zobowiazuja czilonka spotdzielni do zawierania umoéw
dotyczacych ustanowienia spoldzielczego prawa wlasnosciowego, a jedynie stwarzaja taka
mozliwo$¢. Cztonek spotdzielni moze skorzysta¢ z proponowanej formy przeksztatcenia lub nie.
Ma on do wyboru mozliwos$¢ ustanowienia spotdzielczego prawa lokatorskiego, spotdzielczego
prawa witasnos$ci lub tez prawa odrgbnej wlasnosci. Wybdr jednego z przedstawionych powyzej
rozwiazan zalezy od wlasnego uznania oraz mozliwosci finansowych cztonka spotdzielni
mieszkaniowej. Kwestionowana ustawa stusznie i wtasnie w mysl zasady rownos$ci prawa,
przywraca rOwnouprawnienie wilasnosciowego prawa do lokalu 1 zapewnia ochrong réwniez
lokatoréw posiadajacych to prawo. Jednoczesnie stanowi probg pogodzenia interesow tych osob,
ktore pragna zachowac dotychczasowe prawo rzeczowe, oraz tych, ktore chea je przeksztatci¢ w
prawo wlasnosci.

4) Art. 11t ust. 114 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych jest zgodny z art. 2 1 art. 32
Konstytucji.

Nie mozna méwi¢ w tym przypadku o naruszeniu zasady réwnosci, gdyz w grupie tej
samej kategorii podmiotow obowiazuja jednakowe zasady. Ustawodawca nie tworzy w obrgbie
powyzszych kategorii zadnych podgrup, ktérym przyznatby szczegodlne uprawnienia. Przepisy
art. 11 i art. 17" ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych odnosza si¢ do réznych sytuacii.
Przepis art. 11! ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych dotyczy przeksztalcenia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w spotdzielcze prawo whasnosciowe, a art. 17'* kwestionowanej
ustawy dotyczy przeksztalcenia spotdzielczego prawa wlasnosciowego w prawo odrgbnej
wlasnosci lokalu.

5) Art. 12 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych jest zgodny z art. 32 Konstytucji.

Whnioskodawcy kwestionuja odmienne rozwiazanie w ustawie o spoétdzielniach
mieszkaniowych zasad rozliczen w przypadku nabycia prawa odrgbnej wlasnosci lokalu i
spotdzielczego prawa wiasnosciowego. Tymczasem przepisy art. 12 1 art. 11t zaskarzonej
ustawy reguluja odmienne sytuacje. Art. 12 dotyczy przeniesienia wtasnosci lokalu, natomiast
art. 11* reguluje przeksztatcenie spotdzielczego prawa lokatorskiego w spoéldzielcze prawo
wlasno$ciowe.

6) Art. 17 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych jest zgodny z art. 32
Konstytucji.

Spotdzielnia nie moze odmowié przyjecia w poczet czlonkéw nabywcy prawa, jezeli
odpowiada on wymaganiom statutu. Nabywcy przysluguje roszczenie o przyjecie w poczet
cztonkow spotdzielni. Uregulowanie to stosuje si¢ takze do spadkobiercy, zapisobiorcy i
licytanta. W takiej sytuacji nie mozna mowi¢ o naruszeniu zasady rOwno$ci wyrazonej w art. 32
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Konstytuciji.

7) Art. 17% ust. 5 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych jest zgodny z art. 64 w
zwiazku z art. 21 Konstytucji.

Niewazno$¢ zbycia prawa do czgsci lokalu jest rozwigzaniem wilasciwym, a inne
uregulowanie tej kwestii mogtoby doprowadzi¢ do niezgodnego z przepisami podziatu lokalu, 1
w konsekwencji utraty przez niego przestanek samodzielnosci. Ustawodawca przewidzial jednak
mozliwos¢ zbycia utamkowej czesci spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, w sytuacji
wystgpowania kilku podmiotéw wspdtuprawnionych.

8) Art. 26 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim uchyla
dotychczasowe brzmienie art. 26 ust. 2 jest zgodny z art. 64 w zw. z art. 21 Konstytucji.

Powyzszy przepis nie pozbawia wtascicieli prawa partycypowania w majatku spotdzielni
mieszkaniowej. Art. 26 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w brzmieniu sprzed
nowelizacji byl ,,pewnym nieporozumieniem”. Wedlug Marszatka Sejmu zbgdne jest w
omawianym przypadku stosowanie przepisoéw kodeksu cywilnego 0 zniesieniu wspotwlasnosci.
Zniesienie wspoOtwlasnosci polega na podziale majatku wspolnego, a podziat taki nastapit
wczesniej, podczas ustanawiania odrgbnej wiasnosci lokali.

9) Art. 42 ust. 1 ustawy o spéOtdzielniach mieszkaniowych jest zgodny z art. 2 i art. 64
Konstytucji.

Podjecie przez spdldzielni¢ czynnosci wskazanych w tym przepisie powinno by¢
uzaleznione od aktywnosci cztonkow, a nie narzucone przez ustawg.

10) Art. 1 pkt 21 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. w zakresie, w jakim uchylit
art. 25 ust. 11 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, jest zgodny z art. 2, art. 32, art. 64 ust.
2 W zw. z art. 31 ust. 3 Konstytuciji.

W  Swietle obecnie obowiazujacych przepisow, po przywrdceniu rozwiazania
polegajacego na mozliwosci przeksztatcenia spotdzielczego prawa lokatorskiego w spotdzielcze
prawo wlasnosciowe, na mocy art. 26 ustawy istnieje mozliwos¢ funkcjonowania w obrebie
danej nieruchomos$ci wspolnoty mieszkaniowej w sytuacji, kiedy zostanie wyodrgbniona
wlasno$¢ wszystkich lokali.

11) Art. 1 pkt 40 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. jest zgodny z art. 2, art. 45 ust.
1 oraz art. 64 ust. 2 Konstytucji.

Konsekwencja przyznania roszczenia o przeksztalcenie spotdzielczego prawa
lokatorskiego w prawo odrgbnej wtasnosci lokalu jest prawo wystapienia do sadu o realizacje
tego prawa. Zainteresowane osoby moga dochodzi¢ roszczen na zasadach ogélnych poprzez
wytoczenie powoddztwa o stwierdzenie obowiazku spoldzielni mieszkaniowej do ztozenia
o$wiadczenia woli. W takiej sytuacji uchylony art. 49 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
nie miat istotnego wptywu na funkcjonowanie powyzszej ustawy.

12) art. 1 pkt 41 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. jest zgodny z art. 2 i art. 58 ust.
1 Konstytucji oraz art. 3 pkt 2 tej ustawy jest zgodny z art. 2, art. 32 i art. 58 ust. 1 w zw. z art.
31 ust. 3 Konstytucji.

Ustawodawca w art. 9 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. przyjat uregulowanie
przejsciowe w stosunku do spraw wszczetych na podstawie art. 108a prawa spotdzielczego.
Realizuje to ochrong praw nabytych w stosunku do tych czlonkéw spoétdzielni mieszkaniowej,
ktorzy przed dniem wejScia w zycie ustawy zmieniajacej wystapili do zarzadu spotdzielni z
zadaniem zwotania walnego zgromadzenia w celu podjgcia uchwaly o podziale spétdzielni na
podstawie art. 108a prawa spotdzielczego.

13) Art. 9 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. w zakresie, w jakim pomija odestanie
do art. 51 ustawy, jest zgodny z art. 2 i art. 58 ust. 1 Konstytucji.

Brzmienie tego przepisu nakazuje rozpatrywac sprawy wszczgte przed dniem wejscia w
zycie ustawy na podstawie przepisow dotychczasowych. W takiej sytuacji bedzie tu miat
réwniez zastosowanie obowiazujacy przed dniem wejscia w zycie ustawy art. 51.
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4. Postanowieniem z dnia 19 maja 2004 r. Trybunat Konstytucyjny na podstawie art. 39
ust. 1 pkt 1 ustawy o Trybunale Konstytucyjnym umorzyt postgpowanie w zakresie badania
zgodnosci art. 17 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z art. 32 Konstytuciji oraz art.
39 ust. 1 powolanej ustawy z art. 2, art. 32 1 art. 64 ust. 1 Konstytucji z powodu utraty mocy
obowiazujacej tych przepiséw w zakwestionowanym zakresie przed wydaniem orzeczenia przez
Trybunat.

Utrata mocy obowiazujacej wskazanych przepisow nastapita na skutek wyroku
Trybunalu Konstytucyjnego z 30 marca 2004 r. (sygn. K 32/03), ktory zostal ogloszony w
Dzienniku Ustaw (Nr 63 pod poz. 591) oznaczonym datg 15 kwietnia 2004 r.

5. Trybunat Konstytucyjny zwrocit si¢ do Zwiazku Rewizyjnego Spotdzielni
Mieszkaniowych, Regionalnego Zwiazku Rewizyjnego Spoétdzielni Mieszkaniowych,
Ogodlnopolskiego Ruchu Obrony Interesow Lokatorow, Krajowego Zwiazku Lokatoréw i
Spotdzielcéw, Departamentu Mieszkalnictwa Ministerstwa Infrastruktury oraz kilku spotdzielni
mieszkaniowych o udzielenie informacji o sposobach realizacji w praktyce spoldzielczej art. 17°
oraz art. 18 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, okre$lajacych wysokos$¢ $wiadczen
spetnianych przez czlonka spotdzielni, ktory zawiera ze spoétdzielnia umowe o budowe lokalu
majacego by¢ przedmiotem spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu albo prawa
odrgbnej wilasno$ci lokalu. Ponadto na zyczenie Trybunalu prof. dr. hab. Krzysztof
Pietrzykowski przedstawil opini¢ dotyczaca wyktadni art. 17%i art. 18 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych. Na podstawie otrzymanych odpowiedzi oraz opinii biegtego Trybunat
stwierdzil, ze wysoko§¢ tych oplat jest ustalana wg dokladnie takich samych kryteriow,
niezaleznie od tego, czy chodzi o ustanowienie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
czy prawa wilasnosci lokalu.

Podczas rozprawy przedstawiciele wnioskodawcow podtrzymali stanowiska zawarte w
pismach procesowych. Przedstawiciel Sejmu nie stawit si¢ na rozprawg.

Przedstawiciel Prokuratora Generalnego zmienit zajgte poprzednio stanowisko co do art.
11" ust. 2, art. 11" ust. 4 i art. 12 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, wnoszac o
stwierdzenie, ze: 1) art. 11% ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim
nie uwzglednia przy okresleniu warto$ci rynkowej lokalu naktadéow poniesionych przez
spotdzielce na polepszenie substancji mieszkaniowej, jest niezgodny z art. 2 oraz art. 64 ust. 2
Konstytucji; 2) art. 11" ust. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim daje
spotdzielni mozliwo$¢ dowolnego ustanawiania w statucie zasad rozliczen z tytulu
przeksztalcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego na spéidzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu, w tym wysokosci i zasad stosowania ulg i bonifikat, jest
niezgodny z art. 2 i art. 32 Konstytucji oraz 3) art. 12 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
w zakresie, w jakim nie naklada na spoldzielni¢ obowiazku zastosowania przy przeniesieniu
odrgbnej wilasnosci lokalu na cztonka, ktoremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu, ulg i bonifikat analogicznych do tych, jakie maja zastosowanie przy przeksztalceniu
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego na spoldzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu, jest niezgodny z art. 2 i art. 32 Konstytucji.

W pozostatym zakresie Prokurator Generalny podtrzymat stanowisko zawarte w swoich
pismach procesowych.
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Trybunat Konstytucyjny zwazyt, co nastgpuje:

1. Przedmiotem potaczonych do wspolnego rozpoznania wnioskow trzech grup postow sa
liczne przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, dodane do niej albo zmienione przez
ustawe zmieniajaca z 19 grudnia 2002 r. Ze wzgledu na to, ze po wniesieniu wnioskow
ogloszony zostat jednolity tekst tej ustawy (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116), w wyroku
powotano ten tekst, a nie tekst oznaczony we wnioskach, skoro oznaczenia zaskarzonych
przepisOw nie ulegly zmianie. Przedmiotem wnioskéw jest takze kilka przepisow ustawy
zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r., wprowadzajacych zmiany do ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, a takze do prawa spotdzielczego z 1982 r.

2. Wigkszo§¢ kwestionowanych przez wnioskodawcow  przepisow  dotyczy
spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu. Wbrew sugestii plynacej z nazwy nadanej
temu prawu w 1982 r. — nie bylo ono odmiang prawa wlasno$ci, ale prawem rzeczowym
ograniczonym (por. art. 17° ust. 1 zdanie 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz art.
244 k.c. w brzmieniu zharmonizowanym z terminologia przyjeta aktualnie w ustawie o
spotdzielniach mieszkaniowych dopiero przez ustawe z dnia 2 lipca 2004 r. o zmianie ustawy —
Kodeks postgpowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw; Dz. U. Nr 172, poz. 1804). Jako
prawo rzeczowe ograniczone jest ono prawem na rzeczy cudzej — na nieruchomosci bedacej
wilasnos$cia spétdzielni, przy czym wykonywanie tego prawa jest ograniczone do oznaczonego
lokalu oraz tych czesci nieruchomosci, ktére sa przeznaczone do wspdlnego uzytku
mieszkancow. Prawa rzeczowe ograniczone mieszcza si¢ w kategorii ,,praw majatkowych”, a
zatem zgodnie z art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji sa objete ochrona, ale ich ochrona jest uregulowana
W sposoOb nieco odmienny niz ta, ktora Konstytucja gwarantuje wlasnosci. Wyrazem tego jest
obowiazywanie takich przepisow Konstytucji, ktoére odnosza si¢ tylko do wtasnosci, a nie do
innych praw majatkowych (art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 3).

Spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu, wprowadzone do polskiego systemu
prawnego przez ustawg z dnia 17 lutego 1961 r. o spoldzielniach i ich zwiazkach (Dz. U. Nr 12,
poz. 61; dalej: ustawa o spoétdzielniach i ich zwiazkach z 1961 r.), zastapito w budynkach
spotdzielczych prawo wlasnosci lokalu, przewidziane w rozporzadzeniu Prezydenta
Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. Nr 94, poz. 848 ze
zm.). Rozporzadzenie to — wydane wilasnie dla potrzeb spotdzielczo$ci mieszkaniowej (co
zostalo wyraznie powiedziane w uzasadnieniu jego projektu) — zachowalo moc az do dnia
wejscia w zycie kodeksu cywilnego (art. V pkt 1 p.w.k.c.), ale mimo to bezposrednio po wejéciu
w zycie wspomnianej ustawy o spotdzielniach i1 ich zwiazkach z 1961 r. ustanowione wcze$niej
prawa witasnosci lokali zostaty przymusowo przeksztalcone w prawa rzeczowe ograniczone. W
systemie prawnym panstwa, w ktorym obowiazywata Konstytucja zapewniajaca ,,szczeg6lna
opieke 1 ochrong” dla ,,wlasnosci spétdzielczej jako wlasnosci spotecznej” (art. 11 Konstytucji z
1952 r.) oraz nakazujaca ograniczanie, wypieranie 1 likwidowanie wlasnosci prywatnej, poza
wlasnoscia chtopow, rzemie§lnikéw i chatupnikoéw (art. 3 i art. 12 Konstytucji z 1952 r.), nie
moglo by¢ miejsca dla instytucji whasnosci lokalu w budynkach spétdzielczych. Zgodnie z ustawa
o spoldzielniach i ich zwiazkach z 1961 r. prawo rzeczowe ograniczone do lokalu spotdzielczego
moglo by¢ ustanawiane tylko w budynkach nalezacych do jednego typu spotdzielni budownictwa
mieszkaniowego, a mianowicie tzw. spotdzielni budowlano-mieszkaniowych (por. pierwotne
brzmienie art. 244 k.c.). Po kilku latach — bez zmiany tekstu nadal obowiazujacej wowczas ustawy
0 spoldzielniach i ich zwiazkach z 1961 r. — mozliwo$¢ ustanawiania takiego prawa dopuszczona
zostala takze w spoldzielniach zwanych dotychczas spotdzielniami mieszkaniowymi (potocznie:
lokatorskimi). W tak uksztaltowanym stanie prawnym spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
zaczgto by¢ w odczuciu spotecznym traktowane jako paliatyw wlasnosci lokalu, przede wszystkim
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dzieki wyposazeniu go w cechy zbywalnoSci i dziedzicznosci, ktore — mimo poddania ich daleko
idacym ograniczeniom ustawowym i pozaustawowym — Czynily to prawo bardziej atrakcyjnym od
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. W przepisach prawa spétdzielczego z 1982 r.
utrzymano uksztattowany poprzednio stan prawny, w szczeg6élnosci nadal nie dopuszczono
mozliwosci ustanawiania w domach spoldzielczych wiasnosci lokalu. Mozliwos¢ taka
przywrocono dopiero W 2000 r., wydajac ustawg o spdtdzielniach mieszkaniowych. Regulacja
wlasnosci lokalu przewidziana w tej ustawie jest oparta na zasadach podobnych do przyjetych w
ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), W
zwiazku z czym nieuzasadnione jest zastosowanie w tych dwodch ustawach nieco odmiennej
terminologii (,,wtasnos¢ lokalu” i ,,odrgbna wtasnos¢ lokalu”), zawsze chodzi bowiem o wiasnos¢
odrebnego lokalu.

Wydajac ustawe o spoétdzielniach mieszkaniowych, ustawodawca uznal za zbg¢dne dalsze
istnienie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, jako prawa rzeczowego
ograniczonego spelniajacego taka sama funkcje¢ jak prawo wlasnosci lokalu. Jednocze$nie
wykluczyt, i to ze skutkiem natychmiastowym, mozliwos$¢ jego ustanawiania (nawet w sytuacji,
gdy w konkretnej spétdzielni nie bylo mozliwe ustanowienie witasnosci lokalu, wymagajace
uprzedniego dokonania przez spoétdzielni¢ mieszkaniowa szeregu czasochtonnych dziatan).
Utrzymano natomiast istnienie ustanowionych wczesniej tego typu praw, stworzono jednak
mechanizm umozliwiajacy ich zastapienie prawem wlasno$ci na zadanie zainteresowanego tym
cztonka spoétdzielni. Z kolei ustawa zmieniajaca z dnia 19 grudnia 2002 r. przywroécila instytucje
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, wprowadzajac do pierwotnego tekstu ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych przepisy bedace powtdrzeniem odpowiednich przepisow prawa
spotdzielczego z 1982 r. (wydanych — co nalezy przypomnie¢ — w odmiennym stanie
konstytucyjnym). Mozliwos¢ ustanowienia w budynku spotdzielczym whasnosci lokalu zostata
utrzymana, ale w kilku z nowych lub zmienionych przepisow uwidocznito si¢ niechgtne
nastawienie tworcow nowelizacji do tej instytucji.

Trybunat Konstytucyjny podkresla, Ze nie jest jego rola rozstrzyganie o tym, jakie inne
niz wilasno$¢ prawo lub prawa podmiotowe moga by¢ ustanawiane przez spodldzielnie
mieszkaniowe co do lokali znajdujacych si¢ w nalezacych do takich spotdzielni budynkach, w
szczegOlnosci, czy maja to by¢ prawa przewidziane w przepisach powszechnie obowiazujacych,
czy tez specyficzne prawa dotyczace tylko budynkéw spoldzielczych. Podtrzymujac w calej
rozciagtosci stanowisko wyrazone w uzasadnieniu wyroku z 30 marca 2004 r. (sygn. K 32/03,
OTK ZU nr 3/A/2004, poz. 22, punkt 111, 2.2), Trybunat nie wypowiada si¢ zatem obecnie ani w
kwestii  zgodnoSci z Konstytucja zniesienia mozliwosci ustanawiania spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, dokonanego przez ustawg o spétdzielniach mieszkaniowych,
ani przywrocenia takiej mozliwosci, dokonanego przez ustawg¢ zmieniajaca z 19 grudnia 2002 r.
Zajecie w niniejsze] sprawie takiego stanowiska jest tym bardziej uzasadnione, ze we wnioskach
zakwestionowano jedynie poszczegolne przepisy, regulujace spotdzielcze wlasnosciowe prawa
do lokalu, a nie catoksztalt przepiséw normujacych t¢ instytucje. W tym stanie rzeczy Trybunat
Konstytucyjny rozwazyl problem zgodnosci z Konstytucja poszczegélnych przepisow, W
stosunku do ktorych wnioskodawcy wysungli 1 uzasadnili zarzut niezgodnos$ci z Konstytucja.

3. Przed przystapieniem do szczegotowych rozwazan dotyczacych zgodnosci z
Konstytucja zakwestionowanych przepisow celowe jest skrotowe przynajmniej przedstawienie
konstytucyjnych podstaw dziatalnos$ci spotdzielczosci mieszkaniowe;.

Odmiennie niz Konstytucja PRL z 1952 r. — ktéra oprocz powotanego wyzej przepisu
przewidujacego szczegolna ochrong i1 opieke nad wlasno$cia spotdzielcza oraz poparcie rozwoju
r6znych form ruchu spotdzielczego w miescie 1 na wsi (art. 16 tekstu z 1976 r.) — zawierata takze
deklaracj¢ rozwoju 1 poparcia dla budownictwa spotdzielczego, przy natozeniu na panstwo
obowiazku dbalosci o ,racjonalng gospodarkg zasobami mieszkaniowymi” (art. 79 ust. 5) —
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obecnie obowigzujaca Konstytucja w zadnym ze swych przepisow nie wspomina o
spotdzielniach (chociaz wymienia roézne typy zrzeszen, a nawet fundacje). W tej sytuacji
problem spotdzielczosci moze by¢ rozwazany w S$wietle ogoélnej regulacji konstytucyjnej
dotyczacej wolnosci zrzeszania sig (art. 12 1 58 Konstytucji). Gdy chodzi za$ o spéidzielnie
mieszkaniowe, b¢dace ze wzgledu na spelniana przez nie funkcje swoistym typem spotdzielni,
istotne znaczenie ma regulacja przewidziana w art. 75 ust. 1, art. 75 ust. 2 i art. 76 Konstytucji.
Formalnym wyrazem swoistego charakteru spoétdzielni mieszkaniowych jest obowiazywanie
dotyczacej tych wiasnie spoldzielni odrgbnej ustawy, bedacej uzupelnieniem og6lnych
przepisow prawa spoOldzielczego. Liczba zawartych w tej ustawie przepisow jest wigksza od
liczby wszystkich zamieszczonych we wniesionym niedawno do Sejmu prezydenckim projekcie
prawa spotdzielczego przepiséw szczegolnych dotyczacych innych odrebnych typow spotdzielni.
Jest to spowodowane tym, ze wigkszo$¢ przepisow tej ustawy nie dotyczy problematyki
korporacyjnej, ale problematyki prawnych form korzystania z lokali, bedacej istotnym
segmentem catoksztaltu problematyki prawa mieszkaniowego.

Art. 75 ust. 1 Konstytucji naktada na wladze publiczne, w tym na wiadz¢ ustawodawcza,
obowiazek prowadzenia ,polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli”. Polityka ta ma si¢ przejawia¢ w dziataniach prowadzacych do zwigkszenia liczby
lokali stuzacych zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, a nie w dziataniach
polegajacych na redystrybucji istniejacych juz lokali. Omawiany przepis jako przyklad
pozadanych dzialan wladz publicznych wymienia popieranie ,,dzialan obywateli zmierzajacych
do uzyskania wlasnego mieszkania”. Chodzi tu zaréwno o dziatania podejmowane przez
obywateli indywidualnie, jak i grupowo. Poparcie dla tych ostatnich wymaga stworzenia
odpowiednich instytucji prawnych. Od takich dziatan, podejmowanych przez osoby
zamierzajace zaspokoi¢ wlasne potrzeby mieszkaniowe dzigki uzyskaniu mieszkania w
wybudowanym wspdlnym wysitkiem domu, odr6znié nalezy dziatania przedsigbiorcow, ktorzy
prowadza dziatalno$¢ budowlana nastawiona na osiagnigcie zysku z wynajmowania lub
sprzedazy wybudowanych budynkow lub lokali.

Spoéidzielczos¢ mieszkaniowa jest organizacyjnoprawng forma wspotdziatania obywateli
zmierzajacych do zaspokojenia swych potrzeb mieszkaniowych. Jej cecha charakterystyczna jest
to, ze wspotdziatanie to nie ma na celu osiagnigcia zysku, ale zaspokojenie potrzeb osob
zrzeszonych w spotdzielni, w tym wypadku — potrzeb mieszkaniowych. Z tego punktu widzenia
niekonsekwencja jest objecie ta sama regulacja ustawowa zaroOwno spoéidzielni budujacych
mieszkania w celu dostarczenia ich swym cztonkom (art. 1 ust. 2 pkt 1-4 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych), i jak budujacych mieszkania w celu ich wynajmowania lub sprzedazy, a wigc
prowadzacych typowa dziatalno§¢ komercyjng (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych), a zwlaszcza dopuszczenie prowadzenia przez t¢ sama spoétdzielnig
dziatalnosci pierwszego i drugiego typu (art. 1 ust. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych), i
to bez ustawowego zastrzezenia, ze przedmiotem wynajmu i sprzedazy moga by¢ lokale, ktore
nie s niezbgdne dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych cztonkdéw spotdzielni.

O zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywatela mozna moéwi¢c w sytuacji, gdy
zajmuje on lokal o odpowiadajacych mu cechach dotyczacych powierzchni, standardu,
lokalizacji oraz tytulu prawnego. Uzyty w omawianym przepisie Konstytucji zwrot ,,wtasne
mieszkanie” oznacza kazde mieszkanie, do ktérego zajmujacy je obywatel ma stosowny tytut
prawny, czyli mieszkanie, w ktorym jest on ,,u siebie”, a nie tylko takie mieszkanie, ktorego jest
wlascicielem. Terminologia uzyta w art. 75 ust. 1 Konstytucji nie uzasadnia tezy, jakoby
wlasno$¢ mieszkania zastugiwata na wigksze poparcie niz inne tytuty prawne. Zarazem jednak
Konstytucja nie uzasadnia preferowania formy spotdzielczej w stosunku do innych form
organizacyjnych wspotdziatania osob zamieszkujacych lokale znajdujace si¢ w tym samym
budynku, np. wspolnot mieszkaniowych zrzeszajacych wilascicieli lokali. Trybunat
Konstytucyjny podtrzymuje wyrazone juz w poprzednio wydanych wyrokach stanowisko, iz
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ochrona wtasnos$ci 1 innych praw majatkowych przystugujacych spotdzielni jest uzasadniona w
takim tylko zakresie, w jakim przyczynia si¢ to do ochrony praw przyshugujacych cztonkom tej
spotdzielni (wyrok z 29 maja 2001 r., sygn. K 5/01, OTK ZU nr 4/2001, poz. 87 i z 30 marca
2004 r., sygn. K 32/03, OTK ZU nr 3/A/2004, poz. 22). Stanowisko to zaklada koniecznos¢
odroznienia ochrony wlasnosci i1 innych praw majatkowych przystugujacych spoétdzielni
mieszkaniowej w stosunkach zewngtrznych (przede wszystkim — przed ich naruszeniami ze
strony panstwa) i w stosunkach wewngtrznych (w relacji do cztonkow spotdzielni). Skoro
zasadnicza racja istnienia spéotdzielni mieszkaniowej jest zaspokojenie przez nia potrzeb osob
bedacych jej cztonkami, to interes spotdzielni jako osoby prawnej odrgbnej od 0s6b bedacych jej
cztonkami musi by¢ oceniany pod katem tego, czy jego ochrona przyczynia si¢ do lepszego i
pehiejszego zaspokojenia potrzeb cztonkow spotdzielni. Uksztattowanie praw i obowiazkéw
cztonkow spoéldzielni jest zdeterminowane tym, ze wlasno$¢ i inne prawa stanowiace mienie
spotdzielni sa z ekonomicznego punktu widzenia wtasnoscia grupowa osob bedacych cztonkami
tej spotdzielni.

Art. 75 ust. 2 Konstytucji nakazuje ustawowe uregulowanie problemu ,,ochrony praw
lokatoréw”. Konstytucyjne pojecie ,lokator” obejmuje takze osoby fizyczne zajmujace lokale
mieszkalne na podstawie stosunku prawnego taczacego je ze spotdzielnia mieszkaniowa (wyroki
Trybunatu Konstytucyjnego: z 12 stycznia 2000 r., sygn. P 11/98, OTK ZU nr 1/2000, poz. 3; z 2
pazdziernika 2002 r., sygn. K 48/01, OTK ZU nr 5/A/2002, poz. 62; z 30 marca 2004 r., sygn. K
32/03, OTK ZU nr 3/A/2004, poz. 22). Ochrona ta powinna by¢ rowna dla ogétu lokatorow. Rzecz
jasna — rownos$¢ ochrony praw nie oznacza, ze ma by¢ ona uksztattowana w sposob jednakowy,
pomijajacy roznice dzielace np. tres¢ stosunku prawnego taczacego wynajmujacego i najemcg od
stosunku prawnego laczacego spotdzielnie mieszkaniowaq z jej cztonkiem. Zastrzezenia budzi wigc
ograniczenie zastosowania przepisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz.
733 ze zm.) w stosunku do spoldzielcow zrzeszonych w spotdzielniach mieszkaniowych (zob.
uzasadnienie wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 19 kwietnia 2005 r., sygn. K 4/05).

Art. 76 Konstytucji, zobowiazujacy witadze publiczne do ochrony ,.konsumentow,
uzytkownikdw 1 najemcoOw”, m.in. ,,przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi”, ma takze
znaczenie dla spotdzielcow zrzeszonych w spotdzielniach mieszkaniowych. Przepis ten
traktowa¢ nalezy jako konkretyzacj¢ ogoélnych zasad sprawiedliwos$ci spotecznej i nie mozna
ogranicza¢ jego zastosowania do konsumentéw, najemcoOw 1 uzytkownikOw w ustawowym,
cywilnoprawnym rozumieniu tych pojg¢. Chodzi tu w istocie o ochrong interesow oso6b bedacych
,stabsza” strona réznego rodzaju stosunkow prawnych. Jest faktem powszechnie znanym, ze
spotdzielnie mieszkaniowe sa jednostkami organizacyjnymi, ktére z racji swego majatku,
doswiadczenia os6b nimi kierujacymi, a zwlaszcza z uwagi na sluzace im z reguly zaplecze
administracyjne (techniczne 1 osobowe), sa podmiotami ,silniejszymi” niz poszczegdlni
cztonkowie spoldzielni, jak rowniez osoby ubiegajace si¢ o czlonkostwo i zwigzane z nim prawo
do lokalu. Poza tym interes tych os6b ma analogicznie jak w przypadku konsumentéw charakter
rozproszony, co utrudnia im jego ochrong. Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy, iz interesy te
podlegaja ochronie konstytucyjnej 1 uzasadniaja uregulowanie ustawowe precyzujace jej zakres.
Z tego punktu widzenia oczywiste jest, ze w interesie wladz spotdzielni mieszkaniowej leze¢
moze ustanawianie ,,stabszych” praw do lokali mieszkalnych, zwicksza to bowiem zakres ich
swobody w prowadzeniu dziatalno$ci (nie wyklucza to sytuacji, gdy wladze spdtdzielni sa
zainteresowane przeksztalceniami prawa lokatorskiego z uwagi na to, ze ,,0dzyskanie” lokali
uwazaja w obowiazujacym stanie prawnym za iluzoryczne, a $rodki pienig¢zne uzyskane z tytulu
przeksztatcenia zasilaja aktywa spotdzielni). W szczegdlnosci daleko idace ograniczenia tej
swobody wystepuja w sytuacji, gdy w budynku mieszkalnym ustanowione sa prawa odrgbnej
wlasnosci poszczeg6élnych lokali potaczone z udziatlem we wspdtwlasnosci nieruchomosci, na
ktorej potozony jest sam budynek, 1 jego tzw. ,,czgéciach niewydzielonych”.
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4. Trybunal Konstytucyjny, oceniajac zaskarzone przepisy w $wietle wskazanych we
wnioskach wzorcoOw kontroli konstytucyjnosci, uznat, ze tylko cze$¢ zarzutow wnioskodawcow
jest trafna. Dotyczy to zarzutéw skierowanych przeciwko przepisom ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych i ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. wskazanych w punkcie 2, 6, 8, 9,
14, 21, 23 i 24 niniejszego wyroku. Nalezy zaznaczy¢, ze Trybunat Konstytucyjny —
stwierdziwszy niezgodno$¢ zaskarzonego przepisu z jednym ze wskazanych przez
wnioskodawcow przepisow Konstytucji — nie ocenial zgodno$ci tego przepisu z pozostatymi
wskazanymi wzorcami. Do pozbawienia przepisu mocy obowiazujacej, co stanowi zasadniczy
cel wnioskodawcy, wystarcza stwierdzenie jego niezgodno$ci z jednym tylko przepisem
Konstytuciji.

W niniejszej sprawie takie sformutowanie poszczegolnych rozstrzygnie¢ zawartych w
wyroku byto tym bardziej uzasadnione, Zze wskazanie niektérych wzorcow nie zostalo we
wnioskach poparte uzasadnieniem postawionego zarzutu. Tymczasem, zgodnie z art. 32 ust. 1
pkt 3 ustawy o Trybunale Konstytucyjnym, wniosek musi zawiera¢ sformulowanie zarzutu
niezgodnosci z Konstytucja oraz uzasadnienie postawionego zarzutu z powotaniem dowodow na
jego poparcie. Prawidtowo zredagowany wniosek wymaga nie tylko wskazania przepisu
Konstytucji majacego stanowi¢ wzorzec kontroli, ale takze powolania przekonujacych
argumentéw wskazujacych na niezgodno$¢ treSci przepisu kwestionowanego z trescia normy
wyrazonej w przepisie konstytucyjnym. Zaklada to istnienie relacji taczacej tres¢ tych
przepisow. Analiza wnioskéw zlozonych w niniejszej sprawie dowodzi, ze w dazeniu do
wzmocnienia zasadniczej argumentacji majacej uzasadniaé zarzut niezgodnosci wskazanego
przepisu z Konstytucja, wnioskodawcy powolywali takze wzorce o treSci nieadekwatnej do
formutowanych zarzutow. W takich przypadkach rozstrzygnigcie Trybunatu zostato
sformulowane z uzyciem zwrotu ,nie jest niezgodny”. Ponadto mozna zauwazy¢, ze
wnioskodawcy czgsto niedoktadnie oznaczali przedmiot kontroli konstytucyjnosci, np.
wskazujac jako przedmiot kontroli caly przepis, podczas gdy w istocie zarzuty skierowane
zostaty tylko do jego wyodrgbnionych fragmentow.

Wskazane okoliczno$ci musiaty mie¢ wptyw na sformutowanie wydanego w niniejszej
sprawie wyroku, a takze na jego uzasadnienie. Starajac si¢ o to, aby bylo ono mozliwie
najbardziej przejrzyste, Trybunal Konstytucyjny najpierw zajat si¢ przytoczeniem motywacji
dotyczacej tych punktow wyroku, w ktorych stwierdzona zostata niezgodnos$¢ zaskarzonego
przepisu z Konstytucja.

4.1. Sposrdd zarzutow dotyczacych przepisow o spotdzielczym wlasno$ciowym prawie
do lokalu najistotniejszy jest zarzut skierowany przeciwko zamieszczonemu w art. 17°, a
doktadniej w art. 17%ust. 1 pkt 1 i ust. 2, ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych uregulowaniu
zakresu $wiadczen majatkowych, do ktorych zobowiazany jest cztonek spoldzielni majacy
uzyska¢ spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu. Wnioskodawcy zwracaja uwagg, ze jest on
taki sam jak zakres obowiazkoéw cztonka ubiegajacego si¢ o ustanowienie na jego rzecz prawa
wlasnosci lokalu, podczas gdy wzajemne $wiadczenie spotdzielni jest w kazdej z tych sytuacji
odmienne. Poréwnanie tekstu odpowiednich fragmentéw zakwestionowanego przepisu z tekstem
dotyczacego wiasnosci lokalu art. 18 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych dowodzi petnej
zbieznosci ich tresci. Na podstawie obu przepisow cztonek spotdzielni obowigzany jest pokryc
wszelkie zobowiazania spotdzielni zwigzane z budowa lokalu majacego by¢ przedmiotem
ustanowionego na jego rzecz prawa, przy czym wyroznienie tu dwoch sktadnikow, a mianowicie
»wktadu budowlanego” w wysokosci odpowiadajacej ,,catosci kosztéw budowy” oraz ,,innych
zobowiazan zwiazanych z budowa” wydaje si¢ nie mie¢ uzasadnienia. Na podstawie
otrzymanych opinii i ekspertyz Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze praktyka spotdzielni
mieszkaniowych odpowiada tresci wymienionych przepisow, co wigcej — praktyka ta jest w petni
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akceptowana przez Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych. Taka tresc
zakwestionowanego przepisu wykazuje nietrafno$¢ przytaczanego w toku prac sejmowych
argumentu, jakoby przywrocenic wiasnosciowego prawa do lokalu miato na celu zapewnienie
cztonkom spotdzielni mozliwosci wyboru migdzy ré6znymi formami prawnymi w zalezno$ci od
ich ,mozliwosci finansowych” (druk Sejmu IV kadencji nr 315, z 29 stycznia 2002 r.,
zawierajacy projekt ustawy opisany jako zgloszony 12 marca 2002 r., s. 18). De lege lata
zarOwno prawo witasnosci lokalu, jak spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu sa bowiem
dostepne dla oséb o takich samych mozliwosciach finansowych. Inaczej przedstawia si¢ sprawa
lokatorskiego prawa do lokalu, ale jego ustanowienie uzaleznione jest od funkcjonowania
systemu dofinansowywania budowy mieszkan. W tym kontek$cie mozna przypomnieé, ze w
swietle orzecznictwa Europejskiego Trybunatu Praw Czlowieka podawanie falszywego
uzasadnienia zmiany przepisow prawnych jest dzialaniem nagannym, ktére nie stuzy
wzmocnieniu zaufania do organdw ustanawiajacych te przepisy oraz organdéw je stosujacych
(por. Gillow przeciwko Wielkiej Brytanii, skarga nr 9063/80).

Wobec tych ustalen zarzuty wnioskodawcoéw musza by¢ uznane za w pelni zasadne.
Ustawowe okreslenie gornej granicy $wiadczen spetnianych na rzecz spotdzielni przez czionka
ubiegajacego si¢ o nabycie wlasnosci lokalu (art. 18 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych)
nie nasuwa zastrzezen, jednak przyjecie takiego samego okreslenia co do cztonka majacego
uzyska¢ inne niz wlasno$¢ prawo do lokalu, z ktérymi nie aczy si¢ udzial we wspdtwilasnosci
nieruchomosci nalezacej do spotdzielni, 0znacza oczywiste naruszenie konstytucyjnej zasady
wyrazonej w art. 64 ust. 2 Konstytucji.

Dokonujac nowelizacji, ustawodawca nie uwzglednil, ze w stanie prawnym, w ktorym
dopuszczalne jest nabycie wlasnosci lokalu, regulacja dotyczaca warunkow nabycia prawa
rzeczowego ograniczonego majacego za przedmiot lokal nie moze by¢é mechanicznym
powtorzeniem rozwigzan przyjetych w okresie, gdy ten typ prawa miat zastgpowaé wiasnos¢
lokalu. Jezeli ustawodawca dopuszcza istnienie obok prawa wlasnosci innego typu praw
podmiotowych, ktorych przedmiotem jest lokal stuzacy zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych,
to musi odpowiednio zréznicowaé takze wysokos$¢ $wiadczen spetnianych przez ich nabywcow.
W obecnie obowiazujacej ustawie postulat ten zostal zrealizowany tylko w przepisach o
spoldzielczym lokatorskim prawie do lokalu, wedtug ktorych uzyskanie takiego prawa
uwarunkowano wniesieniem tzw. wkiadu mieszkaniowego w wysokosci nizszej od kosztow
budowy lokalu, co jest mozliwe dzigki uzyskaniu przez spotdzielni¢ pomocy ze Srodkow
publicznych (art. 10 ust. 2).

4.2. Ustalenia dotyczace niezgodnos$ci z Konstytucja przepisow okreslajacych warunki
nabycia omawianych praw (tj. prawa wilasnosci lokalu 1 prawa rzeczowego ograniczonego)
rzutuja tez na oceng konstytucyjnosci przepisow dotyczacych ,,przeksztalcenia” prawa o tresci
mniej intensywnej w prawo o tresci bardziej intensywnej (w szczegolnosci ustanowienia zamiast
przystugujacego dotychczas danemu czlonkowi spotdzielni spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu — spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu, co reguluje art. 11*, albo prawa
wlasnosci lokalu, co reguluje art. 12). W tym kontekscie konieczne jest zwrdcenie uwagi na
niespdjnos¢ regulacji przewidzianej w art. 1 ust. 2 w zwigzku z ust. 4 ustawy o spoéidzielniach
mieszkaniowych, ktory sugeruje, ze spoldzielnia moze w swym statucie zadecydowaé o tym,
jakiego typu prawo do mieszkania moga uzyskac jej cztonkowie, a przepisami art. 11% art. 12 i
art. 17* tej ustawy, ktore przyznaja cztonkowi spotdzielni uprawnienie do zadania omawianego
,.przeksztatcenia”, przy czym uprawnienie to — jako oparte na ustawie — nie moze by¢ wytaczone
ani ograniczone przez statut spotdzielni (co podkresla tresé art. 11° ust. 5 i 6 oraz art. 12* ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych). Cztonek spotdzielni, ktorej statut przewiduje ustanawianie
zarowno lokatorskiego, jak i wilasnosciowego prawa do lokalu oraz prawa wiasnosci lokalu,
spetnia na rzecz spotdzielni §wiadczenie pienigzne, o ktorego wysokosci decyduje — mowiac
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najogolniej — wysokos$¢ kosztow budowy przypadajacych na nabywany przez niego lokal.
Natomiast cztonek spotdzielni, ktorej statut dopuszcza ustanowienie tylko prawa lokatorskiego,
moze zamiast tego prawa uzyskaé spotdzielcze wilasno$ciowe prawo do lokalu lub prawo
wlasnoséci tegoz lokalu, ale wowczas obowiazany jest ui§ci¢ na rzecz spotdzielni kwotg
odpowiadajaca wartosci rynkowej lokalu (a nie — warto$ci nabywanego prawa, jak to
przewidywal pierwotny, juz nieobowiazujacy tekst art. 12 ust. 1 pkt 3), a wigc kwotg inna, z
reguly — wyzsza — od kwoty odpowiadajacej kosztom budowy lokalu. Regulacja taka odnosi si¢
takze do sytuacji, gdy wprawdzie statut spotdzielni przewiduje ustanawianie na rzecz czlonkdéw
prawa wtasnosci lokalu, ale faktycznie nie jest to mozliwe wskutek tego, ze spotdzielnia nie
sfinalizowata okre§lonych w art. 42 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych dziatan
niezbednych do ustanowienia wtasnos$ci lokalu. Uregulowanie takie jest niedopuszczalnym
naruszeniem zasady réwnosci migdzy osobami zamierzajacymi w zwiazku z cztonkostwem
spotdzielni uzyskaé prawo whasnosci lokalu lub prawo rzeczowe ograniczone do lokalu. Jest ono
takze niekonsekwentne w stosunku do zatozenia, zgodnie z ktéorym dzialania spotdzielni, w
szczegolnoSci na plaszczyznie stosunkéw z jej czitonkami, nie powinny zmierza¢ do
przysporzenia spotdzielni zyskéw kosztem jej cztonkow.

Uregulowanie to nasuwa takze innego rodzaju zastrzezenia. Stosunki prawne migdzy
spotdzielnia mieszkaniowa 1 jej czlonkami maja charakter cywilnoprawny, a nie
administracyjnoprawny (oparty na podporzadkowaniu jednej strony — drugiej). Ingerencja
ustawodawcy w tego rodzaju stosunki prawne jest dopuszczalna, jezeli jest to konieczne dla
realizacji celéw okreslonych przez Konstytucje, np. ochrony konsumenta (art. 76) lub ochrony
warto$ci wskazanych w art. 31 ust. 3. Przewidziana w zaskarzonych przepisach regulacja polega
na wiazacym ustaleniu wysokosci $§wiadczenia spelnianego przez cztonka spoldzielni na jej
rzecz. Ustalenie to zostalo dokonane wedlug modelu ,ceny sztywnej”, a nie ,ceny
maksymalnej”. W ten sposob ustawodawca dokonal niemajacej uzasadnienia konstytucyjnego
ingerencji w sfere praw majatkowych spétdzielni, bedacej przeciez obecnie osoba prawna spoza
sektora publicznego. Art. 11' ust. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, przepis
sformutowany w sposob wyjatkowo niejasny, wskutek czego wrgcz niemozliwe jest
jednoznaczne ustalenie jego tresci, moze by¢ rozumiany jako upowaznienie do odstapienia od
przewidzianej w ustawie ,,ceny sztywnej”. Jezeli odczytanie to jest prawidlowe, to brak
analogicznego upowaznienia w teks$cie art. 12 ustawy o spoéidzielniach mieszkaniowych,
dotyczacego nabycia wlasnosci lokalu przez czlonka spdidzielni, ktoremu przystuguje
lokatorskie prawo do tegoz lokalu, musi by¢ rozumiany jako wylaczenie w tej sytuacji
mozliwosci stosowania przez spotdzielni¢ ulg i bonifikat. Nabycie wlasnos$ci lokalu w budynku
spotdzielczym podlega przeto regulacji bardziej rygorystycznej od dotyczacej nabycia wlasnosci
przez najemcg lokalu w budynku bedacym przedmiotem wtasno$ci publicznej. W wyroku z 29
maja 2001 r. (sygn. K 5/01, OTK ZU nr 4/2001, poz. 87) Trybunat Konstytucyjny uznal za
niedopuszczalne konstytucyjnie narzucenie spotdzielniom mieszkaniowym obowiazku zbywania
lokali mieszkalnych za kwote ustalona przez ustawodawce (chodzito o 3% aktualnej wartosci
rynkowej prawa wlasnosci lokalu), obecnie z tych samych motywéw Trybunat ocenia jako
naruszajace Konstytucj¢ uregulowanie niepozwalajace spoOidzielni na dopuszczenie przez jej
statut mozliwosci obnizenia okre$lonej ustawowo ,,ceny sztywne;j”.

Trybunat Konstytucyjny uznal z powyzszych powodéw art. 11% ust. 2 i 4 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych za niezgodne z art. 64 ust 2 Konstytucji, a ponadto z wynikajaca
z art. 2 Konstytucji zasada dostatecznej okreslonosci tresci przepisow prawnych, ktora zostata
naruszona wskutek nadania tym przepisom, a zwlaszcza drugiemu z nich, brzmienia
utrudniajacego ustalenie tresci zawartego tu unormowania. W szczeg6élno$ci nie jest jasny
stosunek regulacji przewidzianej w art. 11! ust. 4 do regulacji przewidzianej w og6élnym
przepisie art. 8 pkt 1' ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Ostatni z wymienionych
przepiséw przewiduje uregulowanie przez spétdzielni¢ w jej statucie kwestii praw i obowigzkow
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cztonkow dotyczacych ,,zawierania z czlonkami, ktorym przystuguja spotdzielcze lokatorskie
prawa do lokali, umow o przeksztalcenie lokatorskiego prawa do lokalu na spoétdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu™, podczas gdy pierwszy wyraza taki sam nakaz, ale ograniczony
tylko do kwestii ,,zasad rozliczen z tytutu przeksztatcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego na spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu™. Jezeli przyjaé, ze przepis
ten zostal wydany w celu umozliwienia spotdzielni mieszkaniowej ustalenia w statucie
odmiennych od okreslonych w art. 11* ust. 2 zasad rozliczen, to brak jego odpowiednika w art.
12 powinien by¢ rozumiany jako wylaczenie mozliwosci ustalenia W statucie odstgpstwa od
regulacji ustawowej, w sytuacji okreslonej w art. 12 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
co musi by¢ uznane za naruszenie zasady rownosci.

Zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego problem dopuszczalno$ci stosowania przez
spotdzielni¢ korzystniejszych dla cztonkéw zasad ustalania odplatnosci pobieranej od cztonka
zamierzajacego ,,przeksztatci¢” przystugujace mu dotychczas prawo do lokalu wymaga jasnego 1
precyzyjnego uregulowania przez ustawodawce, natomiast stosowanie zasad mniej korzystnych
niz okreslone ustawowo nie moze mie¢ miejsca. Nie jest przy tym dopuszczalne gorsze
traktowanie cztonkow ubiegajacych si¢ o nabycie whasnosci lokalu w poréwnaniu z cztonkami
ubiegajacymi si¢ o ustanowienie prawa rzeczowego ograniczonego, dopuszczalne natomiast
moze by¢ uwzglednienie tego, czy dany cztonek spétdzielni uczestniczyt w kosztach nabycia
przez spotdzielnig prawa do gruntu, na ktérym wybudowany zostal budynek spotdzielczy.

Podkreslenia wymaga, ze uznanie przez Trybunal Konstytucyjny przepisow ustawy za
niezgodne z Konstytucja pozbawia takze mocy obowiazujacej odpowiadajace im postanowienia
statutow spotdzielni. Statut osoby prawnej nie moze zawieraé unormowan niezgodnych z
prawem powszechnie obowiazujacym, w tym i z Konstytucja (tak co do statutu spotdzielni
mieszkaniowej Trybunat Konstytucyjny w wyrokach z 25 lutego 1999 r., sygn. K 23/98 i z 29
marca 2004 r., sygn. K 32/03).

4.3. ,Zbycie prawa do czgSci lokalu”, o ktérym mowi dotyczacy spoldzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu art. 172 ust. 5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
oznacza powstanie zamiast jednego prawa, ktdrego przedmiotem byt dany lokal — dwoch praw
tego samego typu (nie chodzi tu zatem np. o wynajecie czgsci lokalu). Warunki, jakie musi
spelnia¢ lokal, ktorego dotycza przepisy o spotdzielczym wilasnosciowym prawie do lokalu, sa
okreslone w art. 2 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, przewidujacym odestanie do
przepisow ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnos$ci lokali. Jezeli zbywana czg$¢ lokalu
bedacego przedmiotem prawa wilasnosciowego nie odpowiada kryteriom samodzielnego lokalu,
jej zbycie jest niedopuszczalne, gdyz naruszatoby wymagania ustanowione w art. 2 ust. 1 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych w zwiazku z art. 2 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali. W tym
wigc zakresie zakaz wypowiedziany w art. 17% ust. 5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
jest zbedny (co oczywiscie nie oznacza samo przez si¢ niezgodnosci z Konstytucja).
Niezgodno$¢ z Konstytucja zakazu przewidzianego w zaskarzonym przepisie jest spowodowana
tym, ze zakaz ten jest dalej idacy od zakazu wynikajacego z art. 2 ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych w zwiazku z art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, gdyz dotyczy zbycia takze
takiej czesci lokalu, ktéora odpowiada kryteriom legalnej definicji lokalu mogacego byc¢
przedmiotem spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu. W tym zakresie zakaz ten
powoduje ograniczenie prawa majatkowego chronionego przez art. 64 Konstytucji, ktore nie ma
uzasadnienia w $wietle art. 31 ust. 3 Konstytucji.

4.4. Gdy chodzi o art. 42 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, wnioskodawcy
kwestionuja nie tylko brak drogi sadowej, ale i przyjete w znowelizowanym przepisie okreslenie
daty poczatkowej, aktualizujacej obowiazek podjecia przez spoédidzielni¢ opisanych w tym
przepisie dziatan. Dokonanie tych dzialan jest niezbgdne dla ustanowienia w budynkach danej
spotdzielni whasnosci lokali, a wigc jest ono warunkiem umozliwiajacym cztonkowi spétdzielni
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realizacj¢ przyznanego mu przez ustawe uprawnienia do nabycia wiasnos$ci lokalu. Dzialania te
wymagaja ze strony organdw spoétdzielni nie tylko wysitku, ale i poniesienia znacznych czgsto
kosztow. Uzaleznienie aktualizacji obowiazku od wniosku cztonka spotdzielni w sytuacji, gdy
ustawa nie daje mu do dyspozycji skutecznego instrumentu dochodzenia od spoétdzielni realizacji
obowiazku, czyni uprawnienie cztonka do nabycia wlasnosci w pewnej mierze iluzorycznym.
Instrumentem takim byla regulacja przewidziana w art. 49 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, uchylonym przez art. 1 pkt 40 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. Z tego
wzgledu Trybunat Konstytucyjny uznal ten ostatni przepis za niezgodny z art. 45 ust. 1
Konstytuciji.

Ale zarzut wnioskodawcy dotyczy takze odmiennego niz w pierwotnym tekscie ustawy
okreslenia terminu, w ktorym spotdzielnia ma zrealizowa¢ okre§lony w tym przepisie
obowiazek. Wprawdzie okreslenie terminu jakich$ dziatan nalezy do zakresu objgtego swoboda
ustawodawcy, ale w tym wypadku uwzgledni¢ trzeba ewolucjg¢ tresci kwestionowanego
przepisu. W tek$cie pierwotnym przewidywat on termin 12-miesi¢czny, przeduzony pdzniej do
24 miesigcy, ale zawsze bieg terminu liczony byl od dnia wejscia ustawy w zycie. Mozna
zaktadaé, ze cze$¢ spotdzielni podjeta te dziatania w wyznaczonym czasie, czg$¢ — nie (gdyby
byto inaczej — ustawodawca nie zmieniatby dotychczasowej regulacji). Tego typu dzialanie
ustawodawcy, premiujace te spétdzielnie, ktore nie zastosowaty si¢ do obowiazujacego prawa,
jest nie tylko deprawujace, ale takze narusza wynikajaca z art. 2 Konstytucji zasade ochrony
zaufania do panstwa i prawa, rozumiang jako adresowany do ustawodawcy zakaz ustanawiania
regulacji, w $wietle ktorej ten, kto zastosowal si¢ do obowiazujacego prawa, znalazt si¢ w
sytuacji mniej korzystnej od tego, kto to prawo naruszyt.

Na marginesie nalezy takze zauwazy¢, ze omawiana nowelizacja zmienita nie tylko datg
poczatkowa terminu realizacji obowiazku spotdzielni mieszkaniowej, ale 1 sama konstrukcj¢ tego
obowiazku. Zgodnie z trescia art. 42 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych przed
zmiang dokonana w wyniku ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. obowiazek okreslenia
przez spoldzielni¢ przedmiotu odrgbnej wiasnosci wszystkich lokali mieszkalnych i lokali o
innym przeznaczeniu w danej nieruchomosci miat charakter obowigzku wynikajacego wprost z
ustawy. Obecnie obowiazek ten nie aktualizuje si¢ automatycznie, ale wskutek podjgcia
okreslonej czynno$ci, a mianowicie — ztozenia pierwszego wniosku o wyodrebnienie wtasnosci
lokalu. Ztozenie takiego wniosku chocby przez jednego cztonka spoidzielni wywotuje skutek
wobec wszystkich pozostatych cztonkow, gdyz okreslenie przez spoétdzielni¢ przedmiotu
odrgbnej wlasnos$ci z oczywistych wzgledéw nie moze dotyczy¢ tylko jednego lub tylko kilku
wybranych lokali w danej nieruchomosci, ale musi odnosi¢ si¢ do wszystkich lokali w budynku,
a takze zaklada uregulowanie przystugujacego spoldzielni prawa do gruntu, na ktérym
usytuowany jest dany budynek. Jezeli jeden z cztonkdéw spotdzielni wystapi z wnioskiem o
ustanowienie na jego rzecz wlasnosci lokalu, do ktérego przystuguje mu spotdzielcze
wlasno$ciowe lub lokatorskie prawo do lokalu, to obowiazkiem spoétdzielni jest zaspokojenie
tego roszczenia, z czym taczy¢ si¢ musi takze dokonanie wszystkich czynnosci, ktore sa do tego
konieczne. Regulacja przewidziana w obecnie obowigzujacym tekscie art. 42 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych nie daje czlonkowi takiej spdidzielni mozliwosci uzyskania
miarodajnej informacji o tym, jaki bylby jego udzial w nieruchomosci wspdlnej, dopoki nie
zostal ztozony pierwszy wniosek o ustanowienie wilasno$ci lokalu. Takie uksztattowanie tej
regulacji moze zniechgca¢ do wystapienia z roszczeniem o ustanowienie wlasnosci lokalu.

Kierujac si¢ dazeniem do umozliwienia ustawodawcy prawidlowego uregulowania
omawianego zagadnienia, co ma znaczenie takze dla uporzadkowanie stanu prawnego mienia
pozostajacego w dyspozycji danej spétdzielni, Trybunat Konstytucyjny na podstawie art. 190
ust. 3 Konstytucji postanowil odroczy¢ utratg¢ mocy obowiazujacej art. 42 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych na okres 12 miesigcy od dnia ogloszenia niniejszego wyroku w
Dzienniku Ustaw (art. 190 ust. 2 zd. 1 Konstytucji, art. 79 ust. 1 ustawy o Trybunale
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Konstytucyjnym). Nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze nie wylacza to mozliwosci
wprowadzenia w zycie nowej — zgodnej z Konstytucja — regulacji ustawowej przed uptywem
terminu zakreslonego w punkcie 14 wyroku.

4.5. Art. 3 pkt 2 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. uchylil art. 108a prawa
spotdzielczego. W przepisie tym uregulowano szczegodlny tryb podzialu spotdzielni na zadanie
grupy cztonkéw, ktorych prawa i obowiazki majatkowe sa zwiazane z wyodrebniona
organizacyjnie jednostka spoldzielni albo z czg$cia majatku spoidzielni, ktéra nadaje si¢ do
takiego wyodrebnienia. Okre§lat on przestanki, ktére moga uzasadnia¢ odrzucenie przez
spotdzielni¢ zgloszonego zadania, a spory w zwiazku z tym powstate przekazywal na droge
sadowa. Omawiany przepis byl przedmiotem oceny Trybunatu Konstytucyjnego w sprawie
zakonczonej wyrokiem z 29 maja 2001 r. (sygn. K 5/01, OTK ZU nr 4/2001, poz. 87). Trybunat
uznal wowczas, ze przepis ten nie tylko nie jest niezgodny z Konstytucja, ale ze jego
obowiazywanie jest konieczne dla zapewnienia pelnej realizacji wolnos$ci zrzeszania sig, ktorej
elementem jest mozliwo§¢ wystapienia ze zrzeszenia. Uchylenie przepisu stanowiacego
instrument realizacji warto$ci konstytucyjnych samo przez si¢ nie przesadza oczywiscie o
niekonstytucyjnosci takiej zmiany, jezeli warto$ci te chronione sa innymi przepisami. W tym
wypadku nie ma to jednak miejsca. Uchylenie art. 108a prawa spotdzielczego jest wige
naruszeniem art. 58 Konstytucji. Nalezy przypomnieé, ze art. 77 ust. 2 Konstytucji wprowadza
bezwarunkowy zakaz wytaczania drogi sadowej dla dochodzenia naruszonych wolnosci i praw.
Okolicznos$ci przytaczane w toku dyskusji poprzedzajacych wydanie kwestionowanego przepisu
(np. obawa przed przeciazeniem sadow) nie moga by¢ uznawane w $wietle racji konstytucyjnych
za argumenty na rzecz przyjetego w nowelizacji rozwigzania.

Uchylajac art. 108a prawa spoéldzielczego, ustawodawca dopuscit jednak jego dalsze
stosowanie, ale tylko w sprawach wszczgtych przed dniem wejScia w Zycie przepisu
uchylajacego (art. 9 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r.). Argumentacja uzasadniajaca
niezgodno$¢ z Konstytucja przepisu uchylajacego art. 108a prawa spoétdzielczego uzasadnia
takze uznanie tego ograniczenia za niezgodne z Konstytucja, przy zachowaniu pozostatej tresci
tego przepisu. Z tego wzgledu Trybunat uznat za niezgodny z Konstytucja tylko ten fragment art.
9 ustawy zmieniajacej, ktory ustanawia to ograniczenie.

Dla zapewnienia jasnosci stanu prawnego Wskazane jest wydanie przez ustawodawce
przepisu o tresci opartej na zasadach przyjetych w art. 108a. Dopdki to jednak nie nastapi,
stwierdzenie w niniejszym wyroku niekonstytucyjnosci art. 3 pkt 2 oraz — we wskazanym
zakresie — art. 9 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. umozliwia przeprowadzenie podziatu
spotdzielni na zasadach okreslonych w art. 108a prawa spotdzielczego.

5. Gdy chodzi o pozostate, zakwestionowane we wnioskach, przepisy ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych 1 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r., Trybunat
Konstytucyjny nie znalazt podstaw do stwierdzenia ich niezgodno$ci z powotanymi przez
wnioskodawcow wzorcami kontroli konstytucyjnosci. Nalezy przypomnieé, ze przepisy
obowiazujacych ustaw korzystaja z domniemania konstytucyjnos$ci, ktére to domniemanie moze
by¢ obalone jedynie wyrokiem Trybunalu Konstytucyjnego. Zadaniem wnioskodawcy,
kwestionujacego zgodno$¢ z Konstytucja jakiego$§ przepisu, jest przytoczenie argumentacji
wykazujacej te niezgodnos¢ (art. 32 ust. 1 pkt 4 ustawy o Trybunale Konstytucyjnym). Trybunat
Konstytucyjny nie dziata z urzedu i nie moze zastgpowaé w tym zakresie wnioskodawcy. W
niniejszej sprawie, co juz zaznaczono wczesniej, argumentacja zawarta we wnioskach czgsto nie
jest wystarczajaca do obalenia domniemania, Ze kwestionowane przepisy sa zgodne z
Konstytucja. W zwiazku z tym Trybunat Konstytucyjny nie uznat za konieczne przeprowadzenia
wszechstronnej analizy tych wszystkich przepisow.
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5.1. Stanowisko zajete przez wnioskodawcdéw co do niezgodnosci z Konstytucja dwoch
przepisow dotyczacych hipoteki, a mianowicie art. 6 ust. 4 i art. 44 ust. 4 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, podzielili takze pozostali uczestnicy postgpowania. Trybunat
Konstytucyjny zajat w tym punkcie odmienne stanowisko, doszedlszy do przekonania, ze
zarzuty oparte sa na blednym odczytaniu tresci obu przepisow.

Art. 6 ust. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych zostal zaskarzony tylko w
okre$lonym zakresie (mianowicie: W zakresie, w jakim pomija przy wymaganiu uzyskania
pisemnej zgody na zaciagnigcie przez spoldzielni¢ kredytu bankowego i zabezpieczenie tego
kredytu w formie hipoteki wtascicieli lokali niebedacych cztonkami spotdzielni). Wnioskodawca
zatozyt zatem, ze wymaganie zgody wiascicieli lokali, bedacych zarazem wspotwlascicielami
nieruchomos$ci gruntowej, nie obowiazuje, albo ze ustanowiona przez spotdzielni¢ hipoteka
obciaza réwniez udziaty wlascicieli lokali w nieruchomosci gruntowej. Zalozenia te sa btedne, a
tym samym zarzut okazuje si¢ chybiony. Art. 6 ust. 4 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
nie jest przepisem regulujacym w sposéb calosciowy i wylaczny ustanowienie hipoteki na
nieruchomosci spotdzielczej, gdyz uzupetnia on regulacje przewidziana w ustawie z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.) przez
wprowadzenie dodatkowego wymagania polegajacego na uzyskaniu pisemnej zgody wigkszosci
cztonkéw spoétdzielni, ktorych prawa do lokali zwiazane sa z ta nieruchomoscia. Ze wzgledu na
zakres wniosku Trybunat Konstytucyjny nie oceniat natomiast calego uregulowania art. 6 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, w tym ograniczenia jego zastosowania tylko do hipoteki
zabezpieczajacej kredyt bankowy, a nie inne wierzytelnosci.

Drugi z zaskarzonych przepisow, art. 44 ust. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
jest przepisem przejsciowym. Dotyczy on sytuacji, w ktorej nieruchomos$¢ stanowiaca whasnosc
spotdzielni mieszkaniowej] w dniu wejScia w zycie ustawy jest juz obciazona hipoteka.
Wyktadnia tego przepisu jest mozliwa tylko przy uwzglednieniu pozostatych — niezaskarzonych
W niniejszej sprawie — jego ustgpow. Zarzut wnioskodawcy dotyczy pominigcia w art. 44 ust. 4
zastrzezenia, ze hipoteka powinna zabezpiecza¢ wierzytelnos¢ powstata w zwiazku z
zaspokojeniem potrzeb tej nieruchomosci. Jednakze w art. 44 ust. 4 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych chodzi o hipotek¢ na nieruchomos$ci lokalowej, a nie na nieruchomosci
gruntowej lub budynkowej bedacej wlasnoscia spotdzielni. Poza tym okreslone w art. 6 ust. 4
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych wymaganie, Zze hipoteka moze zosta¢ ustanowiona
tylko na nieruchomosci, dla potrzeb ktérej przeznaczone beda srodki finansowe pochodzace z
kredytu bankowego, zostalo wprowadzone dopiero przez ustawg zmieniajaca z 19 grudnia 2002
r., a zatem nie moze mie¢ zastosowania co do hipoteki ustanowionej wczesnie;.

5.2. Wnioskodawcy zakwestionowali takze przepisy, ktore dotycza obciazenia
spotdzielcy kosztami okreslenia wartosci rynkowej lokalu, a mianowicie art. 11* ust. 7 oraz art.
12 ust. 4 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych. Wnioskodawcy nie zaskarzyli natomiast
analogicznego uregulowania zamieszczonego w art. 17** ust. 2 tej ustawy. Jak podnosza
wnioskodawcy, kwestionowana regulacja nie miata swojego odpowiednika w poprzednio
obowiazujacych przepisach. Nie oznacza to jednak, ze jest tym samym niekonstytucyjna. Mie$ci
si¢ ona w zakresie swobody regulacyjnej ustawodawcy, ktory decyduje o tym, ktéra ze stron
stosunku prawnego ma ponie$¢ okreslone koszty, w tym wypadku koszty wyceny wartosci
lokalu przez rzeczoznawcg majatkowego. Oczywiscie, konieczno$¢ poniesienia tych kosztow
moze wplywa¢ zniechgcajaco na osoby chcace dokonaé przeksztatcenia przystugujacego im
prawa. To jednak nie znaczy, ze przepisy te sa niekonstytucyjne, a w szczegolnosci niezgodne z
art. 2, art. 32, art. 64 ust. 1 i art. 75 ust. 1 Konstytucji.

Z analogicznych wzgledow Trybunal Konstytucyjny nie znalazl podstaw do stwierdzenia
niezgodnosci z Konstytucja art. 48 ust. 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, zgodnie z
ktorym koszty ustalenia wartosci rynkowej lokalu, koszty zawarcia umowy przeniesienia
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wlasnosci oraz koszty zalozenia ksiggi wieczystej dla lokalu i wpisu do ksiggi wieczystej obciazaja
najemce, na rzecz ktorego spotdzielnia dokonuje ustanowienia spotdzielczego prawa do lokalu
albo przeniesienia wtasnosci lokalu.

5.3. Z formalnego punktu widzenia w zakresie przedmiotowym wnioskow miesci si¢
takze zarzut niezgodnosci art. 17* ust. 1-4 ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych z art. 32 i
art. 64 ust. 2 Konstytucji. Przepis ten zawiera postanowienia ogolne dotyczace ustanowienia
spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu. Jednakze zarzuty wnioskodawcow zostaty
ujete w sposodb dowodzacy, ze nie sa one skierowane przeciwko ponownemu wprowadzeniu do
systemu prawnego instytucji spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu (o identycznej
tresci, jak prawo przewidziane w przepisach uchylonych przez ustawe o spotdzielniach
mieszkaniowych z zachowaniem ich w mocy co do praw ustanowionych wcze$niej), ale
ustawowemu okresleniu warunkéw nabycia prawa, ktére zostaty okreslone w art. 17° ustawy,
ocenionym przez Trybunatl Konstytucyjny w punkcie 9 niniejszego wyroku jako niegodny z art.
64 ust. 2 Konstytucja.

Podobne uwagi mozna odnie$¢ takze do wskazanych we wnioskach art. 174, art. 17°i art.
17" ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Z tych wzgledow nie ma podstaw do stwierdzenia niezgodnosci tych przepisow ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych ze wskazanymi przez wnioskodawcow przepisami Konstytucji.
Trybunat Konstytucyjny juz w punkcie 1 niniejszego uzasadnienia podkreslil, ze nie jest jego
rola rozstrzyganie o tym, jakie inne niz wiasno$¢ prawo lub prawa podmiotowe moga by¢
ustanawiane przez spotdzielnie mieszkaniowe co do lokali znajdujacych si¢ w nalezacych do
takich spotdzielni budynkach.

5.4. We wnioskach zaskarzono art. 26 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, w
zakresie, w jakim uchyla art. 26 ust. 2 ustawy w dotychczasowym brzmieniu. Zarzut ten zostat
nieprawidlowo ujety, gdyz art. 26 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w brzmieniu
obowiazujacym przed wejSciem w zycie ustawy zmieniajace] z 19 grudnia 2002 r. zostat
zmieniony przez art. 1 pkt 22 tej ustawy, ktory to przepis nie zostat zaskarzony w niniejszej
sprawie.

5.5. Art. 1 pkt 21 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. uchylil art. 25 ustawy 0
spotdzielniach mieszkaniowych. Uchylony przepis w ust. 1 umozliwiat wigkszosci wtascicieli
lokali utworzenie wspolnoty mieszkaniowej i zniesienie zarzadu nieruchomos$cia wspolng
wykonywanego przez spéidzielni¢. Uchwala w tej sprawie nie naruszata przystugujacym
cztonkom spotdzielni spotdzielczych praw do lokali (art. 25 ust. 3). Z kolei w ust. 2 przepis ten
umozliwial wigkszoSci bedacych czionkami spotdzielni wiascicieli lokali utworzenie nowej
spotdzielni mieszkaniowej z odpowiednim zastosowaniem przepisdw o podziale spotdzielni.

Przepis ten byl przedmiotem postgpowania w sprawie K 5/01. Trybunat Konstytucyjny w
wyroku z 29 maja 2001 r. uznat oba ustgpy art. 25 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych za
zgodne z Konstytucja. Uznanie zgodno$ci danego przepisu z Konstytucja w wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego nie oznacza, ze przepis ten nie moze juz by¢ zmieniony lub uchylony.
Uchylenie takiego przepisu nie moze by¢ zatem automatycznie kwalifikowane jako niezgodne z
Konstytucja.

Co do art. 25 ust. 1 i 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych Trybunat Konstytucyjny
w uzasadnieniu wyroku w sprawie K 5/01 wskazal, ze sformulowanie tych przepiséw moze
budzi¢ liczne watpliwosci interpretacyjne, ale podkreslit jednoczes$nie, ze w dacie wyrokowania
nie wyksztalcita si¢ jeszcze praktyka ich stosowania, a tym bardziej brak bylo ich sadowej
wyktadni. Orzeczenie o zgodnosci tych przepisow z Konstytucja miato zatem niejako charakter
warunkowy, zblizony w swej istocie do orzeczenia o zgodnos$ci przepisu z Konstytucja w trybie
kontroli prewencyjnej. Trybunat Konstytucyjny stwierdzil takze, ze poniewaz mozliwa do
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uzasadnienia byta taka wyktadnia tych przepiséw, ktora nie prowadzita do niezgodnosci z
Konstytucja, to domniemanie zgodnosci z Konstytucja przesadza o koniecznosci takiego
rozstrzygnigcia Trybunatu.

Praktyka stosowania tych przepisow nie usungta jednak watpliwosci interpretacyjnych
rysujacych si¢ na ich tle. Ustawodawca mogl zatem uznaé¢ za celowe ich wyeliminowanie z
porzadku prawnego. Poza argumentem odwotujacym si¢ do wyroku Trybunatu w sprawie K 5/01
wnioskodawcy nie wskazali zadnych dodatkowych okoliczno$ci przemawiajacych za
niekonstytucyjnoscia przepisu uchylajacego.

5.6. Art. 1 pkt 37 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. uchylit art. 47 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, ktory przewidywat odpowiednie zastosowanie art. 12 i art. 46
tej ustawy (a zatem przepisOw mowiacych o przeksztalceniu spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu) do najemcéw pracowni istniejacych w dniu wejScia w zycie ustawy i
wykorzystywanych przez tworcg do prowadzenia dziatalno$ci w dziedzinie kultury i sztuki.
Nalezy zauwazy¢, ze uchylony art. 47 i tak w znacznej swej czgsci juz nie obowiazywat wskutek
orzeczenia o jego niezgodnosci z Konstytucja w zakresie, w ktorym odsytat do art. 46 ust. 1
ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, czego wnioskodawcy zdaja si¢ nie zauwazaé. W
ustawie zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. ustawodawca nadal takze nowe brzmienie art. 12
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Uchylenie art. 47 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych jest zatem konsekwencja wskazanych okoliczno$ci.

Ponadto nalezy zaznaczy¢, ze uprawnienie przyznane najemcom w art. 47 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych mialo charakter szczegdlnego rodzaju przywileju. Trybunat
Konstytucyjny juz wielokrotnie podkreslal, ze w dziedzinie regulowania przywilejow
ustawodawca ma wigkszy zakres swobody. Sam wnioskodawca przyznaje, ze ustawodawca
mogt ,,zlikwidowac roszczenie o przeniesienie wlasno$ci pracowni tworczej na jej najemceg’”.

Wskazywane przez wnioskodawce naruszenie praw nabytych jest tylko pozorne. W
opisywanej przez wnioskodawcg sytuacji nie doszto jeszcze do nabycia konkretnego prawa,
mozna by co najwyzej mowi¢ o pewnym oczekiwaniu adresata uchylanego przepisu.

Whioskodawca wskazat jeszcze na naruszenie art. 32 Konstytucji, nie wykazat jednak, na
czym w istocie mialoby polega¢ zréznicowanie wprowadzone przez kwestionowang regulacje, a
nawet nie wskazal grupy podmiotow charakteryzujacych sig¢ cecha relewantna, w ramach ktorej
doszto do zréznicowania.

Z powyzszych wzgledow Trybunat Konstytucyjny orzekt o zgodnosci art. 1 pkt 37
ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. z art. 2 1 art. 32 Konstytucji.

5.7. Art. 1 pkt 38 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. nadal nowe brzmienie art. 48
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, dotyczacemu przeksztalceh praw w lokalach
mieszkalnych, ktore przed przejgciem przez spotdzielnig mieszkaniowa byly tzw. mieszkaniami
zaktadowymi.

Podobnie jak w wypadku uchylonego art. 47 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
(patrz punkt 5.6 uzasadnienia) art. 48 dotyczy pewnej szczegdlnej sytuacji, a mianowicie
przyznania uprawnienia o charakterze przywileju okreslonej grupie podmiotéw. Niewatpliwie tego
rodzaju rozwiazania sa zwiazane z polityka uporzadkowania stosunkow mieszkaniowych w
Polsce. Trybunat Konstytucyjny nie jest powotany do oceny kierunkéw tej polityki. Tymczasem
wnioskodawcy zarzut niekonstytucyjnosci wiaza wiasnie z oczekiwaniem niezmiennosci
wprowadzonych wczesniej przywilejow. Wskazuja takze na naruszenie ,,prawa do uzyskania
wlasnosci, w tym w szczegolnosci wlasnosci mieszkania”, ktére wywodza z art. 64 ust. 1 1 art. 75
ust. 1 Konstytucji. Trybunat Konstytucyjny wyraznie stwierdzit, ze z treSci powotanych przepisow
Konstytucji nie wynika roszczenie o nabycie wlasnosci zajmowanego mieszkania. Innymi stowy —
Konstytucja nie wprowadza wymagania, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbywato si¢
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przez utatwione nabycie wlasnosci mieszkania (zob. pkt 2 1 3 niniejszego uzasadnienia, a takze
wyrok z 29 maja 2001 r., sygn. K 5/01, OTK ZU nr 4/2001, poz. 87).

5.8. Art. 1 pkt 41 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. uchylit art. 51 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, ktéry odnosit si¢ do sytuacji, gdy zadanie oparte na art. 108a §
1 prawa spotdzielczego z 1982 r. zostato zgloszone zarzadowi spotdzielni przed uptywem 24
miesigcy od dnia wejscia w zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, czyli przed 24
kwietnia 2003 r.

Rozpatrujac zarzuty wnioskodawcow Trybunal Konstytucyjny przede wszystkim wziat
pod uwagg, ze uchylony art. 51 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych utracit aktualnos¢ juz
wczesniej z powodu uptywu wskazanego w nim terminu. Okoliczno$¢ ta posrednio
zdezaktualizowala zarzuty skierowane przez wnioskodawcow wobec zaskarzonego przepisu
uchylajacego.

Wobec stanowiska Trybunalu Konstytucyjnego, dotyczacego problematyki podziatu
spotdzielni, wyrazonego przede wszystkim w wyroku z 29 maja 2001 r. (sygn. K 5/01, OTK ZU
nr 4/2001, poz. 87) i podtrzymanego w niniejszym wyroku, ustawodawca — wydajac nowa
regulacje dotyczaca podziatu spotdzielni w sytuacji analogicznej do opisanej w art. 108a prawa
spotdzielczego z 1982 r. — powinien rozwazy¢ catoksztalt unormowania zagadnien zwiazanych z
podziatem spotdzielni, w tym takze kwesti¢ podatkéw 1 optat sadowych.

6. We wniosku grupy postéw z 25 lipca 2002 r. zakwestionowano art. 12 ust. 1 pkt 3
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w brzmieniu obowiazujacym do dnia wej$cia w zycie
ustawy z 19 grudnia 2002 r. Caty art. 12 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych zostat
zmieniony przez ustawg zmieniajaca z 19 grudnia 2002 r. A zatem z formalnego punktu
widzenia przepis zakwestionowany przez wnioskodawcg utracit moc. Tres¢ kwestionowanego
ust. 1 pkt 3 zostata wprawdzie powtdérzona w art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, ale jest ona obecnie fragmentem przepisu o tre$ci odmiennej od poprzednio
obowiazujacych. Wnioskodawca w toku postgpowania nie skorzystat z mozliwosci dostosowania
wniosku do aktualnego stanu prawnego, istotnie zmieniajacego kontekst normatywny przepisu
wskazanego we wniosku.

Z powodu utraty mocy obowiazujacej zaskarzonego przepisu, a takze ze wzgledu na
zakres zarzutow sformutowanych w pozostalych wnioskach, Trybunat Konstytucyjny uznat za
uzasadnione umorzenie postgpowania w zakresie dotyczacym art. 12 ust. 1 pkt 3 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych w brzmieniu obowiazujacym do dnia wejscia w zycie ustawy
zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r.

Kierujac si¢ przedstawionymi motywami Trybunal Konstytucyjny orzek? jak w sentencji.
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Zdanie odr¢bne
sedziego Trybunatu Konstytucyjnego Bohdana Zdziennickiego
do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 20 kwietnia 2005 r., sygn. akt K 42/02

Na podstawie art. 68 ust. 3 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale
Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze zm.) zgtaszam zdanie odrgbne do:

1) punktu 2 sentencji wyroku stwierdzajacego, ze art. 11* ust. 2 i 4 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych jest niezgodny z art. 2 i art. 64 ust. 2
Konstytuciji,

2) punktu 6 sentencji wyroku stwierdzajacego, ze art. 12 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim pomija mozliwo$¢ uregulowania w
statucie spotdzielni korzystniejszych dla czlonkow spoétdzielni mieszkaniowej zasad
rozliczen z tytulu nabycia wlasnosci lokalu, jest niezgodny z art. 32 Konstytucji,

3) punktu 8 sentencji wyroku stwierdzajacego, ze art. 172 ust. 5 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim wylacza mozliwo$¢ zbycia
czesci lokalu spetniajacej wymagania odrgbnego lokalu okreslone w art. 2 ust. 1 tej
ustawy, jest niezgodny z art. 64 Konstytuciji,

4) punktu 9 sentencji wyroku stwierdzajacego, ze art. 17° ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych jest niezgodny z art. 64 ust. 2
Konstytucji.

W wymienionym wyzej zakresie uwazam wskazane w punkcie 1, 2, 3 1 4 przepisy
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych za zgodne z przywotanymi
wzorcami konstytucyjnymi.

Zgtaszam takze zdanie odrgbne do punktu 14 sentencji wyroku stwierdzajacego, ze art.
42 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie w jakim
wyznacza poczatek terminu realizacji przewidzianego w nim obowiazku spotdzielni
mieszkaniowej, jest niezgodny z art. 2 Konstytucji. W powotanym zakresie art. 42 ust. 1
cytowanej ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. jest, moim zdaniem, zgodny z art. 2 Konstytucji.
Uwazam natomiast, ze art. 42 ust. 1 w takim zakresie, w jakim pomija mozliwos$¢ dochodzenia
na drodze sadowej przewidzianego nim obowiazku spotdzielni mieszkaniowej jest niezgodny z
art. 2 1 art. 64 Konstytucji. Termin utraty mocy obowiazujacej wskazanej przeze mnie czgsci
przepisu powinien by¢ jednak odroczony o 12 miesigcy.

Nie zgadzam si¢ z postanowieniem Trybunalu o umorzeniu post¢gpowania w zakresie
badania zgodnos$ci art. 12 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdidzielniach
mieszkaniowych w brzmieniu obowiazujacym do dnia wejs$cia w zycie ustawy z 19 grudnia 2002
r. 0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw z art. 2 1 art.
32 Konstytucji.

Wszystkie pozostate przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych zakwestionowane w potaczonych wnioskach uwazam, tak jak Trybunat w
sentencji wyroku z dnia 20 kwietnia 2005 r. sygn. akt K 42/02, za zgodne lub niezgodne z
powolanymi wzorcami konstytucyjnymi. Réznie si¢ jednak w wielu kwestiach zwiazanych z
uzasadnieniem tych rozstrzygnig¢. Roznice maja swoje glgbsze uwarunkowania. W zdaniu
odrebnym prezentuje takie rozumienie podstawowych zasad spotdzielczosci mieszkaniowej,
ktore nie spotyka si¢ z bezposrednia lub posrednia aprobata w szczegdétowych wywodach
uzasadnienia wyroku z dnia 20 maja 2005 r.

W istocie bowiem przedmiotem kontroli jest caty model spotdzielczosci mieszkaniowe;.
Zarzuty niekonstytucyjnosci formutowane w potaczonych wnioskach sa wprawdzie ujgte w ten
sposob, ze kwestionuja tylko poszczegdlne przepisy, ale w sumie wyraznie zmierzaja do
podwazenia samego ksztattu spotdzielczosci mieszkaniowej, jaki odzyskata ona znowu po
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wejsciu w zycie ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw.

Kazuistyka wnioskow w swojej glebszej warstwie dotyczy w sposob bezposredni lub
posredni zgodnosci z Konstytucja podstawowych zasad polskiej spotdzielczosci mieszkaniowe;.
Obok szczegotowych rozwazan dotyczacych kilkudziesigciu zakwestionowanych przepisow
musza by¢ podjete pewne sprawy ogdlne zwigzane ze spotdzielcza tozsamoscia 1 ochrong jaka
jej gwarantuje Konstytucja.

. Zmiany w spoéldzielczosci mieszkaniowej

W  ostatnim czterdziestoleciu  spoldzielczos¢ byta najwigkszym  inwestorem
mieszkaniowym. Przez bardzo dilugi okres stanowila tez podstawowy instrument realizacji
polityki mieszkaniowej Panstwa, co zmienialo, ograniczalo a czgsto i wypaczato wiele
podstawowych zasad spotdzielczego dziatania.

Spotdzielczo$¢ mieszkaniowa miala szczegdlne znaczenie dla rodzin o niskich lub
$rednich dochodach, ktére nie mogly pozwoli¢ sobie na budowg w miescie domu
jednorodzinnego, kupno matego domu mieszkalnego lub kupno lokalu mieszkalnego na odrgbna
wlasnos$¢ (taka mozliwo$¢ pojawila si¢ juz w latach 70-ych w domach stanowiacych wlasnos¢
Panstwa). Mimo zasadniczych przeksztalcen ustrojowo-gospodarczych réwniez obecnie w
Polsce co trzecia rodzina mieszka w domach wzniesionych i nalezacych do spoidzielni
mieszkaniowych.

Do 1961 r. istnialo w nowo wtedy powstajacych spotdzielniach mieszkaniowych
lokatorskie prawo do lokalu, jako prawo obligacyjne o wzmocnionej ochronie prawnej, ale
oczywiscie niezbywalne i1 niedziedziczne.

W ustawie z dnia 1961 r. o spotdzielniach mieszkaniowych 1 ich zwiazkach (Dz. U. Nr
12, poz. 61) dokonano istotnego w tamtym czasie przelomu. W trwaty sposob, zblizony do
wlasnosci, zabezpieczono interesy cztonkow spotdzielni mieszkaniowych. Ustanowiono
spotdzielcze wilasno$ciowe prawo do lokalu jako prawo rzeczowe ograniczone, zbywalne i
dziedziczne. Wkrotce zostalo ono umieszczone w obowiazujacym od dnia 1 stycznia 1965 r.
kodeksie cywilnym.

Zmiana nastapila dopiero w 2000 r. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych pozbawiono obywateli mozliwosci zawarcia ze spotdzielnia umowy o
ustanowienie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Wprowadzono takze dla
spotdzielni ustawowy obowiazek przeksztalcania, na wniosek czlonkow, lokatorskich 1
spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali w zupetnie odrgbna (od wtasnosci spotdzielczej)
wilasnos$¢ lokali. Stanowito to daleko posunigta ustawowa ingerencj¢ w autonomi¢ o0soby
prawnej, jaka jest spotdzielnia, w jej prawo wlasno$ci. Pomniejszono tez rolg statutdéw na rzecz
bezwzglednie obowiazujacych przepisow ustawowych (ograniczenie samodzielnos$ci 1
samorzadnosci spotdzielni) oraz dokonano okreslonych zmian w dotychczasowych zasadach
zarzadzania spotdzielnia przez jej cztonkoéw 1 wybrane przez nich organy. Te zmiany prowadzity
wigc do stopniowej likwidacji spotdzielczosci mieszkaniowej. Wedlug ustawodawczej koncepcji
z 2000 r. w okreslonej perspektywie czasowej miatyby funkcjonowaé¢ bowiem w
dotychczasowych zasobach spotdzielni mieszkaniowych tylko dwie formy: najem oraz odrgbna
wlasnos$¢ lokali. Wiadomo, Ze odrgbna wtasno$¢ lokali oznacza w sensie prawnym wyjscie ze
spotdzielczos$ci mieszkaniowej. Wlasciciele odrgbnych lokali w domach wielomieszkaniowych
potrzebuja tylko okreslonych form zarzadu dla wspdlnie uzytkowanych elementéw budynku
oraz gruntu, z ktérym jest on zwiazany (sa ich wspotwlascicielami). Jezeli nie beda sprawowali
zarzadu wspoOtwlasnoscia na zasadach okreslonych w kodeksie cywilnym, ani nie powotaja
zarzadcy lub ulomnej osoby prawnej w postaci wspdlnoty mieszkaniowej (por. art. 6 ustawy z
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dnia 24 czerwca 1994 r. o odrebnej whasnosci lokali — tekst jednolity: Dz. U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903), to moga teoretycznie utworzy¢ spotdzielnig, ale tylko do zarzadzania stanowiacymi
ich wspotwlasnos¢, przeznaczonymi do wspolnego korzystania elementami budynku i gruntu, na
ktorym jest on posadowiony. Begdzie to wigc co$ zupelnie innego niz istniejace obecnie
spoldzielnie mieszkaniowe. Wobec za$§ braku pomocy panstwa dla spédldzielczosci
mieszkaniowej takze najem w postaci spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokali (prawa
niezbywalnego 1 niedziedzicznego) moze si¢ zmniejszaé wraz z wymieraniem o0sob, ktorym
przystuguje to prawo. Wedlug ustawodawczej koncepcji z 2000 r. nastgpowalaby — jak juz
wskazatem — stopniowa likwidacja obecnej spotdzielczo$ci mieszkaniowe;.

Inna koncepcja spotdzielczosci mieszkaniowej zostata przyjeta w ustawie z 19 grudnia
2002 r. o zmianie ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw.
Cofnigto wprowadzony ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéldzielniach mieszkaniowych
zakaz ustanawiania spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu. Znowu wigce spotdzielnie
mieszkaniowe moga ustanawia¢ (jak robily to od 1961 r.) spotdzielcze wiasnosciowe prawa do
lokalu jako ograniczone prawa rzeczowe o tresci zblizonej do wlasno$ci. Nie ma wigc przeszkod
prawnych, aby w dluzszej perspektywie czasowej funkcjonowaly, w ramach spotecznej
gospodarki rynkowej stanowiacej podstawe ustroju gospodarczego Rzeczypospolitej Polskiej
(art. 20 Konstytucji) obecnie istniejace spotdzielnie mieszkaniowe.

Art. 17* ust. 1-4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. (dodany ustawa z dnia 19 grudnia 2002
r.) przywraca mozliwo$¢ ustanawiania spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu. Czlonek
spotdzielni, w zalezno$ci od swoich potrzeb i mozliwosci finansowych, moze wigc uzyskac tytut
prawny do lokalu albo w formie spoétdzielczego lokatorskiego, albo w formie spotdzielczego
prawa wlasno$ciowego, albo prawa odrgbnej wiasnosci.

Whnioskodawcy zakwestionowali konstytucyjno$¢ zmiany z 2002 r. przywracajace]
mozliwo$¢ ustanawiania na rzecz czlonka spotdzielni (obok spétdzielczego prawa lokatorskiego
I prawa odrebnej whasno$ci lokalu) wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu. Postawiono
zarzut naruszenia przez art. 17" ust. 1-4 kwestionowanej ustawy zasady rownosci wobec prawa
(art. 32 Konstytucji) oraz zasady ochrony witasnos$ci i innych praw majatkowych (art. 64 ust. 2
Konstytucji). Zdaniem wnioskodawcow analogiczna regulacj¢ zawieraja przepisy art. 18 ust. 2 i
nastgpne ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach mieszkaniowych dotyczace prawa
odrgbnej wiasnosci lokalu. Na mocy tych ostatnich przepisow czlonek spoldzielni
mieszkaniowej ubiegajacy si¢ o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu rowniez wnosi wktad
budowlany wedlug zasad okreslonych w statucie 1 umowie o budowie lokalu, w wysokosci
odpowiadajacej catosci kosztow budowy przypadajacych na dany lokal.

Nie mozna zgodzi¢ si¢ z tym pogladem wnioskodawcow.

Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu (wystgpujace obok spoldzielczego prawa
lokatorskiego 1 prawa odrgbnej wtlasnosci lokalu), jezeli zostanie wybrane przez czlonka
spotdzielni, korzysta z ochrony konstytucyjnej przewidzianej przede wszystkim w art. 64 ust. 1 i
ust. 2 Konstytucji. Stad ograniczenie przez ustawodawce¢ mozliwosci korzystania przez
obywateli z tego prawa byloby dopuszczalne jedynie w ramach zakre§lonych przez art. 31 ust. 3
Konstytucji. W tych ramach nie mie$ci si¢ na pewno zamiar ,stopniowego wygaszania
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu” ze wzgledu na potrzebe ,rozbicia
spotdzielczych molochoéw 1 ograniczenie wladzy prezesow” (tak: M. Wrzotek-Romanczuk
., Zmiany w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych” Palestra nr 1-2/2003, s. 27). Konstytucja
nie wymaga, by potrzeby mieszkaniowe obywateli byly zaspakajane jedynie w formie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu lub w formie odrgbnej wtasnos$ci lokalu.

W zakresie tej ostatniej formy prawnej z postanowien Konstytucji nie wynika, ze
wspoélnota mieszkaniowa, ktéra tworzy na mocy art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
odrebnej witasnosci lokali ogot wiascicieli odrgbnych lokali wchodzacych w sklad domu
wielomieszkaniowego, czy zarzad elementami skladowymi budynku stanowiacymi
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wspotwlasno$¢ wszystkich wilascicieli odrebnych lokali w tym budynku na podstawie przepisow
kodeksu cywilnego o zarzadzie rzecza wspdlna sa formami preferowanymi — ze wzgledu na
okre$lone warto$ci konstytucyjne — w stosunku do opartego na czlonkostwie spotdzielczego
korzystania z czesci budynku przeznaczonych do wspdlnego uzytku przez osoby majace
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do odrebnego lokalu.

Sformutowanie zawarte w art. 75 ust. 1 Konstytucji, w mysl ktérego ,,wtadze publiczne
[...] popieraja dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wtasnego mieszkania” nie odnosi si¢
tylko do doméw i lokali mieszkalnych stanowiacych przedmiot odrgbnej wiasnosci. Uzyty w
tym przepisie przymiotnik ,,wlasne” nalezy rozumie¢ szeroko; jest to adresowany do wiadz
publicznych nakaz popierania nabywania przez obywateli wszelkich uprawnien do
samodzielnego zajmowania lokalu mieszkalnego, o pewnej trwato$ci w czasie i takiej ochronie
prawnej, ktora pozwala przyjac, iz potrzeby mieszkaniowe sa zaspokojone. Innymi stowy,
Konstytucja nie wprowadza wymagania, aby zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych odbywato
si¢ wylacznie, czy przede wszystkim przez ulatwione nabycie wlasnosci lokalu lub domu
mieszkalnego.

W ustroju, ktérego podstawe stanowi ,,spoteczna gospodarka rynkowa oparta na wolnosci
dziatalnos$ci gospodarczej” (art. 20 Konstytucji) nawet orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego
nie moga przesadza¢ o wyzszosci prawa wiasnosci nad ograniczonym prawem rzeczowym,
skoro jedno i drugie prawo podlegaja ochronie prawnej na podstawie Konstytucji. O tym, ktore
prawo lepiej stuzy obywatelom decyduja oni sami w ramach i zgodnie z regutami gospodarki
rynkowej.

Art. 17 ust. 1-4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych jest
zgodny zarowno z art. 32, jak 1 art. 64 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Art. 178, art.
174 art.17° i art. 17’ ustawy sa logiczna konsekwencja art. 17* ust. 1-4. Nie naruszaja one takze
ani zasady rownos$ci (art. 32 Konstytucji), ani zasady ochrony wlasnosci i innych praw
majatkowych (art. 64 ust. 2 Konstytucji).

Z dotychczasowych wywodow wynika, ze w ostatnim okresie w przeciwstawnych
kierunkach byty zmieniane koncepcje spotdzielczosci mieszkaniowej. Zaskarzona do Trybunalu
zasadnicza zmiana przyjetej w 2000 r. koncepcji zostata wprowadzona nie przez uchwalenie
nowej ustawy a przez tylko nowelizacj¢ ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. w spotdzielniach
mieszkaniowych (zob. ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych oraz niektérych innych wustaw). Takie postgpowanie byto zapewne
podyktowane chgcia ograniczenia zakresu wystgpujacych ostrych sporéw ideologicznych. W
stosunku do ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (w jej
pierwotnym brzmieniu) Trybunal Konstytucyjny zdazyt tez wydac kilka wyrokéw, w ktorych,
niezaleznie od szczegdélowych kwestii prawnych, potwierdzil implicite konstytucyjnosé
przyjetego wtedy modelu spoétdzielczoSci mieszkaniowej. Warto tu jednak zauwazy¢, ze
rozstrzygnigcia zwigzane z pierwotnym brzmieniem ustawy z 15 grudnia 2000 r. dotyczyty
innego stanu prawnego, niz powstaly po wejsciu w zycie ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o
zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw. Trybunat
ocenial wtedy konstytucyjno$¢ kwestionowanych rozwiazan w ramach Owczesnej koncepcji
spotdzielczo$ci mieszkaniowej. Potwierdzenie konstytucyjnosci poprzedniej koncepcji nie
przeszkadza jednak uznaniu, ze w ramach swobody ustawodawcze] moze by¢ przyjeta roéwniez
inna koncepcja, takze nie naruszajaca polskiego porzadku konstytucyjnego. Stad nalezy zawsze
wnikliwie oceni¢, na ile orzecznictwo Trybunatu odnoszace si¢ do dawnego stanu prawnego jest
nadal wiazace dla ustawodawcy przy tworzeniu zupetnie nowych rozwiazan.

,Kompromisowa” nowelizacja starajaca si¢ dokona¢ zasadniczej zmiany a jednoczesnie
zachowac szereg dotychczasowych rozwiazan, zwlaszcza tych ktérych konstytucyjnosé (ale w
owczesnym stanie prawnym) zostatla potwierdzona przez Trybunat Konstytucyjny,
wygenerowata wiele sprzeczno$ci prawnych. Sa one wykorzystywane we wnioskach do
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podwazania konstytucyjnosci obecnie obowiazujacych rozwigzan. Wszystko to wskazuje
jednoznacznie na potrzebe stworzenia nowej, jednolitej i spdjnej regulacji. Ustawodawca
powinien zaakceptowa¢ model, ktory zapewni potrzebe koniecznej stabilizacji unormowan
zwiazanych ze spoldzielczoscia mieszkaniowa. Nalezy usunaé wszystkie wystgpujace,,putapki
prawne” wynikajace ze zmian wprowadzajacych (w sposdb otwarty, czy ukryty) zupehie
odmienne koncepcje legislacyjne. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych, mimo jej istotnej zmiany w 2002 r., pozostal ustawowy obowiazek
przeksztalcenia na kazdy wniosek czlonka spoétdzielni lokatorskiego i spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu w prawo odrebnej wlasnosci lokalu. Oznacza to, ze pozostat
wmontowany w formalnie samodzielnej 1 samorzadnej spoétdzielczo$ci mechanizm jej
samolikwidacji. Odrebna wtasnos¢ lokali jako prawo ,,silniejsze” ma nadal z woli ustawodawcy
wypiera¢ prawa ,,stabsze” — spotdzielcze prawa do lokalu (lokatorskie i wtasnosciowe), mimo ze
zmiana z 2002 r. miatla na celu zapewnienie mozliwosci dalszego istnienia spéidzielczosci
mieszkaniowej. Jest to niezwykle daleko posunigta ingerencja prawna w autonomi¢ osoby
prawnej, jaka jest spotdzielnia 1 w jej prawo wilasnosci. Co wigcej poprzez odwotywanie sig
wprost lub implicite do tego mechanizmu konstruuje si¢ zarzuty co do niekonstytucyjnosci
szeregu przepisOw, jako utrudniajacych szybka i efektywna jego realizacje, a wigc — o czym si¢
juz nie méwi — w efekcie koncowym samolikwidacj¢ spotdzielni.

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych nakazuje
spotdzielniom realizowac nie zawsze ze soba zgodne cele ustawowe. Zapomina si¢ wigc o tak
oczywiste] prawdzie, ze kazda spotdzielnia jako osoba prawna typu korporacyjnego, aby
utrzymaé si¢ na rynku powinna mie¢ mozliwos¢ wyboru do swego dziatania tylko takich
ustawowych celow, ktore utworza konsekwentny system motywacyjny dla dobrowolnie
zrzeszonych w niej oséb. Laczenie w jednej spétdzielni w drodze przymusu ustawowego celow
spotdzielczosci mieszkaniowej (wigkszo$¢ cztonkow) i1 celow zwiazanych na przyktad tylko z
zarzadzaniem czg$cia wspoOlng spotdzielczego domu wielomieszkaniowego na rzecz wiascicieli
odrgbnych lokali w tym domu (mniejszosci czlonkéw lub nawet nie cztonkow) prowadzi do
roznych konfliktow interesow migdzy wspotmieszkancami. Taki wigc przymusowy mechanizm
prawny ostabia niejako ex lege pozycje spétdzielni jako przedsigbiorcy na rynku
mieszkaniowym, gdzie musi ona przeciez skutecznie konkurowa¢ z innymi przedsigbiorcami,
aby nie doprowadzi¢ siebie (i czlonkow) do upadtosci. Prawo spoldzielcze powinno stuzyc
spotdzielniom 1 ich cztonkom (spotdzielcom). Nie mozna w dowolny sposodb roéznicowaé
ochrony réznych grup spoldzielcow zwlaszcza tworzac rozwiazania przeciwne lub ignorujace
,milczaca wigkszo$¢”. Nie mozna tez arbitralnie pomniejsza¢ roli 1 znaczenia statutow
spotdzielni traktowanych przeciez w sensie prawnym jako ,,wyraz woli” samych spotdzielcow,
na rzecz bezwzglednie obowiazujacych przepisow ustawy. Z kolei nadmierna ingerencja we
wlasno$¢ spotdzielcza (od 1990 r. uwazana jest ona za wlasno$¢ prywatna) moze zagrazac
stabilno$ci 1 trwatosci konkretnych spotdzielni. Majatek spoldzielni jest przeciez niezbgdny dla
wykonywania ich statutowych zadan. W przypadku spoétdzielczo$ci mieszkaniowej chodzi — jak
wiadomo — o zaspokojenie potrzeb czlonkoéw przez dostarczanie im samodzielnych lokali i
pomoc w utrzymaniu ich w nalezytym stanie. Konieczna jest nalezyta ochrona autonomii 0so6b
prawnych, jakimi sa spoldzielnie. Nadmierna ingerencja ustawowa w sprawy strukturalne
spotdzielni narusza ich samodzielnos¢ i1 samorzadno$¢. Dla uzdrowienia obecnej sytuacji w
spotdzielczosci nie powinno si¢ ingerowa¢ w autonomig spotdzielni jako osoby prawnej typu
korporacyjnego 1 jej odrgbna witasno$¢. Zamiast tego nalezaloby przywroci¢ lustracje, czyli
kontrolg przez fachowcow wyspecjalizowanych w problematyce spoétdzielczej. Sprzyjatoby to
likwidacji wystepujacych obecnie naduzy¢ finansowych 1 licznych patologii w relacjach
»cztonkowie — zarzady spotdzielni”. Nalezaloby tez odbudowaé doradztwo fachowe, szkolenie
kadr oraz odpowiednie spoldzielcze zaplecze badawcze. Spotdzielczosci mieszkaniowe]
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powinny by¢ tez przyznane okreslone preferencje podatkowe i ulatwiony dostep do tanich
kredytow gwarantowanych i kontrolowanych co do sposobu wykorzystania ich przez Panstwo.

W pehi zachowal tu aktualno$¢ — tak wazny dla rozpatrywanej sprawy — wydany w
okresie obowiazywania jeszcze tekstu pierwotnego ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 29 maja 2001 r., sygn. akt
K 5/01 (OTK ZU Nr 4/2001, poz. 87). Trybunal zwrocit w nim przede wszystkim uwagg na to,
ze regulacja ustawowa nie moze wkracza¢ nadmiernie w autonomi¢ osoby prawnej, jaka jest
kazda spotdzielnia, a wigc 1 spoldzielnia mieszkaniowa. Takze ustalanie arbitralnych i nazbyt
ingerujacych w prawa majatkowe spétdzielni przepisOw narusza prawa majatkowe ogdtu osob,
bedacych jej cztonkami. Dotyczy to migdzy innymi prob tworzenia réznych preferencyjnych,
nierynkowych warunkéw do nabycia praw do lokali spotdzielczych przez okreslone kategorie
osob. Trybunat zwrdcit tez uwage, ze wlasnos¢ spotdzielcza nie moze byé — zgodnie z art. 64
ust. 2 Konstytucji 1 wyrazonag w nim wyraznie zasada rownej dla wszystkich ochrony praw
majatkowych — traktowana jako ,,gorsza” od wilasnos$ci przystugujacej indywidualnym osobom
fizycznym. Liczne w przesztosci formy materialnej pomocy panstwa dla spotdzielczos$ci
mieszkaniowej nie daja dostatecznej podstawy do ostabienia obecnej ochrony wiasnosci
przystugujacej spoldzielniom mieszkaniowym. Ustalona w wyroku Trybunalu Konstytucyjnego
z dnia 29 maja 2001 r. sygn. akt K 5/01 linia orzecznicza wskazujaca na potrzebg poszanowania
autonomii osoby prawnej, jaka jest kazda spotdzielnia, a wigc 1 spotdzielnia mieszkaniowa oraz
na to, ze wlasno$¢ spoldzielcza podlega takiej samej ochronie konstytucyjnej jak kazda inna
wlasnos$¢ (art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji) powinna by¢ kontynuowana 1
przesadza¢ o stanowisku Trybunatu w roznych kwestiach szczegétowych zwiazanych ze
spotdzielczos$cia mieszkaniowa. Dotyczy to takze badania konstytucyjnosci przepisoéw bgdacych
przedmiotem postgpowania W niniejszej sprawie.

IT Ocena zalozen, na ktorych opiera si¢ wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia
20 kwietnia 2005 r., sygn. akt K 42/02

1. Trybunal zadeklarowal pelna akceptacje dla pogladow wyrazonych w
uzasadnieniu wyroku z 30 marca 2004 r. (sygn. K 32/03).

W wyroku z dnia 30 marca 2004 r. sygn. akt K 32/03 (OTK ZU Nr 3A/2004, poz. 22)
Trybunat Konstytucyjny stwierdzit migdzy innymi niezgodnos$¢ art. 17% ust. 2 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych z art. 64 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3
Konstytucji (przepis ten wymagal przyjecie w poczet czlonkdéw spodldzielni mieszkaniowej
nabywcy spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu dla skutecznosci zbycia tego prawa).
Trybunal uznal wiec, ze mozna mie¢ spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu bez
cztonkostwa w spoldzielni. Normalnym, zgodnym z Konstytucja ma by¢ — wedtug Trybunatu
Konstytucyjnego — stan, w ktorym w wielomieszkaniowym budynku spotdzielczym moga mieé
lokale osoby (teoretycznie nawet wszystkie), ktorym przystuguja spotdzielcze wlasno$ciowe
prawa do tych lokali, ale ktore nie sa cztonkami spotdzielni. Nie zgadzam si¢ z tym pogladem, a
w pehi przytaczam si¢ do stanowiska w tej kwestii zaprezentowanego w zdaniu odrgbnym do
wyroku z 30 marca 2004 r., sygn. K 32/03 sedziego Trybunatu Konstytucyjnego T. Debowskiej-
Romanowskiegj.

Zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (por. tez: art. 1 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo spotdzielcze)
spotdzielnia mieszkaniowa jest dla swoich czlonkéw. Stad korzystanie ze spotdzielczych
zasobow mieszkaniowych jest prawem przystugujacym tylko cztonkom.

Spoétdzielczos¢ mieszkaniowa jak kazda spotdzielczo$¢ musi si¢ kierowaé ogdlnymi
zasadami przyjetymi przez Migdzynarodowy Zwiazek Spoldzielni. Ostatni zbior tych zasad
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zawarty jest w znanej ,, Deklaracji spotdzielczej tozsamosci” przyjetej w Manchesterze w 1995
r. Migdzynarodowe zasady spotdzielcze sa wytycznymi, za pomoca ktérych ruch spotdzielezy
wprowadza w zycie takie wartosci, jak solidarno$¢, samopomoc, wzajemne wspieranie sig,
rownos¢ wszystkich cztonkéw. Spoéldzielnie (osoby prawne typu korporacyjnego) sa
dobrowolnymi zrzeszeniami majacymi zaspakajac potrzeby swoich cztonkow. Substrat osobowy
kazdej spotdzielni jest zbiorowo$cia o0sdb fizycznych, ktérych powiazanie z osoba prawna
nast¢puje na podstawie stosunku cztonkostwa stanowiacego prawo osobiste.

Problem spoétdzielczosci zwiazany jest nie tylko, jak przyjmuje si¢ w wyroku z dnia 20
kwietnia 2005 r. K 42/02, z wolnoscia zrzeszania si¢ (art. 12 i art. 58 Konstytucji), ale takze z
zawarta w preambule Konstytucji zasada pomocniczosci bedaca doniostym zatozeniem ustroju
Rzeczypospolitej Polskiej oraz ze spoteczna gospodarka rynkowa stanowiaca podstawe ustroju
gospodarczego Rzeczypospolitej Polskiej (art. 20 Konstytucji). Kazda spotdzielnia powinna by¢
mata wspolnota zaspokajajaca okreslone potrzeby swoich cztonkéw 1 ich rodzin. Spoétdzielnie
mieszkaniowe sa dla osob, ktore wspdlnym wysitkiem chea osiagnaé cel, jakim jest zdobycie
wlasnego mieszkania, a potem utrzymanie go w nalezytym stanie. Powinno si¢ to odbywaé¢ w
sposob oparty na wzajemnej pomocy i partnerstwie. W Polsce spotdzielczos¢é mieszkaniowa jako
ruch spoteczno-gospodarczy ma dluga i1 zlozona (moze wiasciwiej byloby powiedzie¢
skomplikowana) historig. Obecnie dysponuje ogromnym majatkiem, z ktorego korzysta wiele
milionow cztonkow wraz ze swoimi rodzinami.

Zawarta w preambule Konstytucji zasada pomocniczosci jest wyprowadzana ze
spotecznej nauki Kos$ciota Katolickiego. Zgodnie z ta zasada wiladza publiczna nie powinna
ingerowa¢ w wewngtrzne sprawy malych spotecznosci narzucajac im niekorzystne rozwiazania,
czy pozbawiajac je samodzielnosci 1 samorzadnosci. Wtadza publiczna powinna wspieraé
spotecznos$ci nizszego rz¢du 1 pomaga¢ w koordynacji ich dziatan dla dobra wspolnego. Zasada
pomocniczosci powinna mie¢ pelne zastosowanie do spotdzielczosci, ktora jako ruch spoteczny
rozpoczgla dziatalnosé na ziemiach polskich juz w XIX wieku.

Spotdzielczos¢ jest jednym z elementdow spotecznej gospodarki rynkowej, o ktdrej mowa
w art. 20 Konstytucji. Jak wiadomo, idea spotecznej gospodarki rynkowej wyrosta na gruncie
dwoch doktryn spotecznych: socjaldemokratycznej i chrzescijansko-demokratycznej. Ma ona
godzi¢ elementy liberalizmu ekonomicznego (oparta na wilasnosci prywatnej wolnos¢
dziatalnosci gospodarczej) z solidarnoscia, dialogiem i1 wzajemna wspolpraca. Wyraznie
koresponduje to z zasygnalizowanymi wyzej zasadami 1 warto$ciami ruchu spétdzielczego.

Wyrok z 30 marca 2004 r. sygn. akt K 32/03, z ktérym w petni identyfikuje si¢ Trybunat
W niniejszej sprawie podwaza konstrukcje spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.
Wiasnosciowe prawo do lokalu ex definitione jest, jak wiadomo, $ciSle zwigzane z
podstawowym stosunkiem, jaki taczy cztonka spotdzielni ze spotdzielnia.

Musi by¢ zachowana delikatna rownowaga migdzy prawami wtascicielskimi spotdzielni
jako osoby prawnej a prawami czlonka uprawnionego z tytulu ograniczonego prawa rzeczowego
1 prawami pozostalych cztonkow spotdzielni.

Zerwanie w spotdzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu wigzi prawa majatkowego z
cztonkostwem (prawem korporacyjnym) godzi nie tylko w spdldzielnig, ale takze w prawa
pozostatych czlonkéw zwiazane z mozliwoscia oddziatywania (poprzez demokratycznie
wyltonione organy spotdzielni) na sposdb 1 warunki korzystania ze wszystkich lokali
znajdujacych si¢ w domu spétdzielni. Skoro zostaty podwazone podstawowe zatozenia prawa, to
tym samym ulegla tez podwazeniu celowos¢ jego dalszego istnienia. Zostata tylko niezmieniona
nazwa: spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu. W ten sposob nawigzano do modelu
spotdzielczosci mieszkaniowej przyjetego w 2000 r. (ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych), mimo ze — jak byta juz wezes$niej mowa — zostal on zmieniony
ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych oraz
niektérych innych ustaw. Osiagnieto to przez stwierdzenie niekonstytucyjnosci art. 172 ust. 2
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ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych bez formalnego uchylenia ustawy zmieniajacej z dnia
16 grudnia 2002 r. Nie zgadzam si¢ z tym stanowiskiem.

2. Trybunal stwierdzil, ze wprawdzie spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
jest objete ochrona konstytucyjna, ale odmienng od tej, ktora Konstytucja gwarantuje
wlasnosci. Wyrazem tego ma by¢ obowiazywanie takich przepisow Konstytucji, ktore odnosza
si¢ tylko do wtasnosci, a nie do innych praw majatkowych (art. 21 ust. 1 1 art. 64 ust. 3).
Decydujace znaczenie, wedtug Trybunatu, powinna posiada¢ odrgbna wtasnos¢ lokali, mimo ze
wiasciciele odregbnych lokali w domach wielomieszkaniowych maja inne potrzeby niz
posiadacze spotdzielczych praw do lokali. Wtascicielowi potrzebny jest tylko odpowiedni zarzad
dla wspoélnie uzytkowanych czgsci spotdzielczego budynku, ktérych sa w okreslonej czesci
wspotwilascicielami z tytutu odrebnej wlasnosci swojego mieszkania.

Wypieranie przez ,prawo lepsze” — odrgbna wlasnosci lokali w budynkach
spotdzielczych ,,praw gorszych” — spotdzielczych praw do lokali w tych samych budynkach ma
wigc doprowadzi¢ [w dhuzszej perspektywie czasowej] do zaniku obecnej postaci spotdzielczosci
mieszkaniowej. Taki kierunek myslenia Trybunatu wspiera omoéwiona wczesniej jego aprobata
dla pogladow wyrazonych w uzasadnieniu wyroku z 30 marca 2004 r. sygn. akt K 32/03
(zwiazanych ze stwierdzeniem niekonstytucyjnosci art. 172 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000
r. 0 spotdzielniach mieszkaniowych).

Wczesniej byta juz tez mowa, ze w ustawie z 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych mimo jej nowelizacji ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r. pozostawiono
mechanizm umozliwiajacy na zadanie zainteresowanego cztonka zastapienie jego spotdzielczego
prawa do lokalu (lokatorskiego czy wlasnosciowego) prawem witasnosci. Ten mechanizm zostat
przez Trybunal podniesiony de facto do rangi konstytucyjnej przez to, ze przepisy utrudniajace
lub nie zapewniajace jego sprawnej i szybkiej realizacji zostaly uznane za niekonstytucyjne.
Instytucja obligatoryjnego przeksztalcenia ,,slabszego” uprawnienia do lokalu w ,,prawo
silniejsze” ma shluzy¢ ochronie interesow cztonkéw spoldzielni przeciwko ,,silniejszej”
spotdzielni.

Nie zgadzam si¢ z tymi zatozeniami. Nie ma praw majatkowych gorszych 1 lepszych. O
tym, ktore prawo jest w danej sytuacji lepsze dla strony powinien decydowac jej swobodny
wybor, ale na wolnym rynku a nie w ramach realizacji obowiazkéw natozonych przez panstwo
na samodzielne podmioty prawa. Kazde prawo majatkowe korzysta z jednakowej konstytucyjnej
ochrony przewidzianej przede wszystkim w art. 64 ust. 1 1 2 Konstytucji. Stad ograniczenie
przez ustawodawce mozliwosci korzystania z prawa majatkowego jest dopuszczalne jedynie w
ramach zakre§lonych przez art. 31 ust. 3 Konstytucji. Konstytucja w zadnym przepisie nie
wprowadza wymagania, aby zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych odbywato si¢ wytacznie, czy
przede wszystkim przez ulatwione nabycie wlasnos$ci lokalu lub domu mieszkalnego.

Skoro tez wczesniej wskazano, ze spotdzielczo$¢ jest zwiazana nie tylko z wolnoscia
zrzeszania sig, ale takze chroni ja zawarta w preambule zasada pomocniczo$ci oraz stanowiaca
podstawe ustroju gospodarczego Rzeczypospolitej Polskiej spoteczna gospodarka rynkowa, to
trudno uzna¢ za majace rangg konstytucyjna mechanizmy pozwalajace na stopniowa eliminacje
obecnej spotdzielczosci mieszkaniowe;.

3. Trybunal przyjal, ze ochrona wlasnosci i innych praw majatkowych
przystugujacych spoldzielni jest uzasadniona tylko w takim zakresie, w jakim przyczynia
si¢ to do ochrony praw przyshugujacych czlonkom spoéldzielni.

Trudno zgodzi¢ si¢ do konca z tym zatozeniem. Z punktu widzenia prawa cywilnego
podmiotem wlasnosci jest spotdzielnia jako osoba prawna. Pod tym wzglgdem wlasnosé
spotdzielcza nie rozni si¢ od wlasnosci przystugujacej innym korporacyjnym osobom prawnym.
Z tego tytutu jej organy a w szczeg6lnosci zarzad, jako powotany do reprezentowania spotdzielni
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na zewnatrz jest uprawniony do podnoszenia roszczen (windykacyjnych czy negatoryjnych) i
realizacji innych uprawnien. Cztonkowie na podstawie i w ramach stosunku czlonkostwa moga
w spotdzielniach mieszkaniowych korzysta¢ wspdlnie z pewnych rzeczy nalezacych do
spotdzielni jako wilasciciela a z mieszkan na zasadzie wytacznosci. Stosunek czionkostwa moze
takze upowaznia¢ do udzialu w dalszych korzysciach, np. do udzialu w podziale nadwyzki
bilansowej, czy do korzystania z innych $wiadczen spotdzielni w granicach okreslonych
statutem. Spotdzielnia jako osoba prawna moze si¢ jednak domaga¢ od cztonkow naleznego
zachowania zwigzanego z wilasno$cia spotdzielcza. W tym zakresie nie sa oni wiascicielami 1
jako niewtasciciele moga dopusci¢ si¢ naruszenia spotdzielczej wlasnosci. Regulacje zwiazane z
cztonkostwem, zawarte przede wszystkim w statutach, okres$laja jakie zachowania wzgledem
wlasnosci spotdzielczej sa dla cztonkéw dozwolone.

Art. 3 ustawy z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. Prawo spotdzielcze stanowiacy, ze majatek
spotdzielni jest prywatna wiasnoscia jej czlonkéw moéwi o wlasnosci, ale w sensie
ekonomicznym. Na jej ksztatt prawny sklada si¢ nie tylko wiasno$¢ w rozumieniu prawa
cywilnego, ktorej podmiotem jest spotdzielnia jako osoba prawna, ale takze wszystkie stosunki
prawne taczace spotdzielnig z jej cztonkami. Whasno$¢ spotdzielcza w sensie ekonomicznym jest
nierozerwalnie zwiazana z cztonkostwem a czlonkostwo z wiasnoscia. Mimo tego powiazania
stosunki prawne zwiazane z czlonkostwem musza by¢ ujmowane odrgbnie od wlasnosci
spotdzielczej, ktorej podmiotem jest spotdzielnia jako autonomiczna osoba prawna typu
korporacyjnego.

Okreslenie w art. 3 ustawy Prawo spoldzielcze wlasnosci spotdzielczej jako wlasnosci
prywatnej dato spétdzielniom mieszkaniowym mozliwos$¢ wejécia na rynek. Mieszkanie stato si¢
towarem podlegajacym takze prawom rynku. Spotdzielczos¢ nie dostaje obecnie od Panstwa ulg,
preferencji 1 dotacji, wigc musi sobie radzi¢ sama w twardych realiach gospodarczych. Zgodnie z
art. 67 ustawy Prawo spotdzielcze ,,spotdzielnia prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza na zasadach
rachunku ekonomicznego przy zapewnieniu korzysci cztonkom spotdzielni”. Nadwyzki powinny
przede wszystkim sluzy¢ dalszemu rozwojowi spotdzielni a w razie podziatu nadwyzki
bilansowe] (np. poprzez zwolnienie przez okreslony czas z pewnych oplat eksploatacyjnych)
wszyscy cztonkowie w tym uczestnicza, niezaleznie od wysokosci wniesionego wkladu
finansowego. Czlonkowie podejmuja w okreslonym przepisami trybie decyzje o przeznaczeniu
nadwyzki lub oszczgdnosci.

Tylko z takim zastrzezeniami mozna przyja¢ zalozenie Trybunatu Konstytucyjnego z
wyroku z 20 kwietnia 2005 r. sygn. akt K 42/02, Ze dziatanie spotdzielni nie ma na celu
osiagnigcia zysku, ale zaspokojenie potrzeb osob zrzeszonych w spétdzielni.

Spotdzielnie mieszkaniowe sa podmiotami prawnymi, ktoérych witasno$¢ podlega
ochronie przewidzianej w art. 64 i art. 21 Konstytucji. Kazda ingerencja ustawodawcy we
wlasno$¢ spotdzielcza powinna podlega¢ ocenie z punktu widzenia art. 31 ust. 3 Konstytucji
oraz innych norm i warto$ci konstytucyjnych. Stad liczne w przesziosci formy materialnej
pomocy panstwa dla spotdzielczosci mieszkaniowej nie daja podstawy do ostabienia obecnej
ochrony wtlasnosci przystugujacej spoldzielniom mieszkaniowym. Takze wskazany juz
wspolnotowy 1 korporacyjny charakter spétdzielni nie uzasadnia tezy, ze cztonkowie w czasie
istnienia spoldzielni maja prawo do zadania przekazania im okreslonych sktadnikow wspolnego
majatku. Wtasnos¢ spotdzielcza w jej ujgciu cywilistycznym ma zapewniona taka sama
konstytucyjna ochrong jak kazda inna wlasnos¢.

4. Trybunal podkreslil, ze spoldzielczos¢ mieszkaniowa ma szczegolny charakter
(posiada odrebna ustawe bedaca uzupehlieniem przepisow Prawa spoéidzielczego), z ktorego
wynika obowiazek zaspakajania roznych interesow swoich cztonkow.

Wskazane stwierdzenie musi by¢ blizej wyjasnione ze wzgledu na jego znaczenie dla
badania zaskarzonych przepisoéw.
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Spoétdzielnia ma swoja autonomi¢ jako osoba prawna. Zgodnie ze znanym orzeczeniem
Sadu Najwyzszego z dnia 4 pazdziernika 1933 r. C 1 1244/33 (Zb. Orzecz. 1934/25) ,,0sobowos¢
prawna spotdzielni jest odrgbna od osobowosci jej cztonkow”.

Obok praw cztonka, czy ich okre§lonej grupy, wystepuja takze prawa wigkszos$ci
cztonkow oraz prawa spoldzielni jako osoby prawnej. Musi by¢ zapewniona zaro6wno
operatywno$¢ funkcjonowania w obrocie prawnym samej spétdzielni, jak i obrona wigkszos$ci
cztonkow przed naduzywaniem praw przez mniejszos¢. W sumie rozwigzania prawne powinny
dazy¢ do zapewnienia optymalnej ochrony nie zawsze ze soba zbieznych intereséw: spotdzielni
jako osoby prawnej, wigkszosci 1 mniejszosci cztonkoOw oraz poszczegdlnych osob bedacych
cztonkami.

Spoétdzielczos¢ mieszkaniowa powinna dziata¢ zgodnie ze swoimi cechami szczegdlnymi
stuzac zaspakajaniu potrzeb ekonomicznych, spotecznych i kulturalnych czlonkéw poprzez
dziatanie ,,calo$ci” stanowiacej wspdlna wilasnosé, ,,catosci” demokratycznie zarzadzanej i
kontrolowanej. Jednocze$nie spotdzielnia jako jednostka organizacyjna ma pelna osobowos¢
prawna. Stad, tak jak w przypadku innych os6b prawnych, regulacje ustawowe nie moga zbyt
daleko wkracza¢ w jej autonomie. Nie mozna bowiem zapomina¢, ze Konstytucja zapewnia
zardwno ochrong osob prawnych, jak 1 oséb fizycznych. W przypadku spétdzielni wiele spraw
okreslonych jest w statutach, traktowanych jako wyraz woli samych spotdzielcow.

Spoétdzielnia uzyskuje — jak wiadomo — osobowos$¢ prawna z chwila wpisu do rejestru
przedsigbiorcow, dzialajacego w ramach Krajowego Rejestru Sadowego. Jest wige tez
przedsigbiorca dziatajacym w ramach rynku, tak jak spotki prawa handlowego oraz inne osoby
prawne i osoby fizyczne. To, ze w swoim dziataniu musi przestrzega¢ okreslonych w przepisach
zasad 1 wartosci spotdzielczo$ci nie oznacza jednak, Ze nie moze na przyklad Zadac
odszkodowania od gminy za to, ze nie dostarcza ona lokali socjalnych, osobom oczekujacym na
eksmisj¢ z mieszkan spotdzielczych (po wyroku sadu). Dziatanie kazdego przedsigbiorcy a wigc
1 przedsigbiorcy spotdzielczego wymaga odpowiedniej operatywnosci 1 zapewniajacych ja
ustrojowych rozwiazan prawnych.

Trybunal zwrdcit uwage na znaczenie spoldzielczosci w  realizacji  polityki
mieszkaniowej Panstwa (art. 75 ust. 1 Konstytucji). Wiadomo, ze mieszkanie jest nie tylko
towarem o wysokiej cenie rynkowej, ale i podstawowym dobrem socjalnym.

Szczegolnie wazne jest dostarczanie mieszkan dla rodzin mniej zamoznych. To samo
dotyczy takich sytuacji, gdy jednostka nie jest sama w stanie ponie$¢ optat koniecznych do
utrzymania mieszkania, co grozi zburzeniem podstaw jej egzystencji (art. 75 ust. 2
Konstytucji).W jaki jednak sposob na spotdzielnie mieszkaniowe bedace autonomicznymi
osobami prawnymi (podmiotami prawa prywatnego) moga by¢ natoZzone zadania publiczne
zwiazane z realizacja polityki mieszkaniowej Panstwa? Nie podzielam pogladu, ze mozna to
osiagna¢ przez odpowiednie zakazy i1 nakazy o charakterze administracyjnym uzywajac jako
uzasadnienia ogoOlnego stwierdzenia, ze ,spoOldzielczo$¢ mieszkaniowa ma szczegdlny
charakter”. Wczesniej byta juz mowa, ze Konstytucja zapewnia taka sama ochrong dla praw
0s6Ob prawnych, jak dla praw o0so6b fizycznych.

Nie zgadzam si¢ takze z pogladem Trybunatu, ze art. 76 Konstytucji zobowiazujacy
wladze publiczne do ochrony ,konsumentéw, uzytkownikéw i1 najemcoOw” m. in. ,,przed
nieuczciwymi praktykami rynkowymi” ma takze znaczenie w relacjach spotdzielcow z ich
spotdzielniami mieszkaniowymi 1 dlatego powinny by¢ stworzone publicznoprawne
uregulowania ustawodawcze precyzujace zakres takiej ochrony cztonkéw przeciwko swojej
organizacji spoldzielczej. Moim zdaniem naruszatoby to jedno$¢ osoby prawnej i zwiazane z nig
stosunki wewngetrzne, a jednoczesnie godziloby w podstawowe zasady 1 wartosci
spotdzielczoscei, ktore — jak wskazano wezesniej — podlegaja konstytucyjnej ochronie.

Spoétdzielnia jako osoba prawna typu korporacyjnego musi mie¢ zapewnione przez
ustawodawcg podstawowe standardy rzadzace obrotem prawnym w demokratycznych
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panstwach. Obciazenie spotdzielni mieszkaniowych dodatkowymi nakazami i1 zakazami o
charakterze publicznoprawnym nie pozostatoby bez wplywu na realizacje ich podstawowych
zadan uzaleznionych od ich pozycji na konkurencyjnym rynku. Stworzenie za$§ mozliwosci
permanentnej walki cztonka z wlasng spotdzielnia moze by¢ grozne dla pozostatych cztonkow.
Spoldzielnia moze tez utraci¢ operatywno$¢ przez pozbawianie jej cech nowoczesnego
przedsigbiorcy.

Wiaczenie spoldzielni mieszkaniowych (podmiotow prawa prywatnego) w realizacje
polityki mieszkaniowej Panstwa (art. 75 ust. 1 Konstytucji) bytoby mozliwe, kiedy w $lad za
przekazanymi zadaniami publicznymi otrzymatyby one odpowiednie $rodki finansowe. Bedzie
to jednak trudne ze wzgledu na skromne mozliwo$ci budzetowe panstwa. W tak krytykowanych
czasach PRL-u, kiedy spoldzielczos¢ mieszkaniowa uczyniono podstawowym narzedziem
zaspokajania potrzeb lokalowych obywateli, otrzymywala ona szeroka pomoc w postaci terenow
budowlanych, ich wuzbrojenia 1 catej infrastruktury, kredytow, dotacji, umorzen, itp.
Doprowadzito to jednak do upanstwowienia spoldzielczosci i znanych patologii w jej
funkcjonowaniu.

Przedstawione r6éznice w ocenie istniejacego modelu spétdzielczos$ci mieszkaniowej oraz
zwiazanych z nim zalozen sa przyczyna odmiennego stanowiska w sprawie konstytucyjnosci
wielu z zaskarzonych przepisow. Réznice w podejsciu do szczegdtowych przepisdw maja wige
swoje glebsze uwarunkowania.

111 Przepisy uznane w wyroku z dnia 20 kwietnia 2005 r. sygn. akt K 42/02 za
niekonstytucyjne, ktore uwazam za zgodne z Konstytucja

1. W $wietle przedstawionych wyzej zatozen odmiennych od przyjetych w wyroku z dnia
20 kwietnia 2005 r. sygn. akt K 42/02 uwazam wigkszo$¢ zakwestionowanych w potaczonych
wnioskach przepisow za zgodne z Konstytucja. Za niezgodny z Konstytucja uwazam takze art.
42 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, w zakresie w jakim
pomija mozliwo$¢ dochodzenia na drodze sadowej realizacji przewidzianego w nim obowiazku
(bedzie o tym jeszcze mowa blizej).

Uwazam, ze wszystkie punkty sentencji moéwiace zar6wno o zgodnosci, jak 1
niezgodnosci zaskarzonych przepisow z Konstytucja powinny by¢ uzasadnione. Na kazdy zarzut
zawarty w potaczonych wnioskach powinna by¢ udzielona odpowiedz. Taka jest istota
rozstrzygnie¢ Trybunatu. Uznatem jednak, ze w przeciwienstwie do tej zasady w zdaniu
odrgbnym, z uwagi na jego i tak pokazne rozmiary (sprawa dotyczy podstawowych regulacji)
moge¢ pomina¢ uzasadnienia do tych punktow wyroku, z ktorymi si¢ zgadzam. Oczywiscie moje
wywody bylyby odmienne, z uwagi na zaprezentowane wczesniej inne rozumienie
podstawowych zasad 1 wartosci spotdzielczosci mieszkaniowe;.

2. Trybunat w punkcie 2 sentencji wyroku stwierdzit, ze art. 11* ust. 2 i 4 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych jest niezgodny z art. 2 i art. 64 Konstytucji.
Stanowisko to jest oparte na zatozeniu, ze za niekonstytucyjne nalezy uznaé rozwiazania, ktore
dostatecznie nie ulatwiaja ,,przeksztalcenia” prawa o treSci mniej intensywnej w prawo tresci
bardziej intensywnej (czyli ustanowienia zamiast przyslugujacego dotychczas danemu
cztonkowi spotdzielni spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu - spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu lub prawa wiasnosci lokalu, a zamiast spotdzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu — prawa wlasnosci lokalu). Wezesniej wskazalem na moje
zastrzezenia co do tego zatozenia w $wietle podstawowych zasad i warto$ci spotdzielczosci.
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Whioskodawcy zarzucili art. 11% ust. 2 i ust. 4 niezgodno$¢ z art. 2 i art. 64 Konstytucji z
uwagi na niejednoznaczno$¢ uzytego w tych przepisach sformutowania (przy wymogu
dokonania przez czionka wptlaty réznicy miedzy wkiadem budowlanym a mieszkaniowym nie
precyzuje si¢, czy chodzi o caty wktad, czy tylko o tg czg$¢ wkladu, ktéra cztonek wptacit), ktéra
stwarza rozne mozliwosci interpretacji. Moim zdaniem wskazana niejednoznaczno$¢
sformutowania przepisu moze by¢ usunigta w drodze odpowiedniej wyktadni systemowo-
celowosciowej 1 nie uzasadnia zarzutu naruszenia konstytucyjnej zasady okreslonosci prawa, a
zatem nie uzasadnia zarzutu naruszenia art. 2 Konstytucji.

Whnioskodawcy kwestionuja art. 1 1 ust. 4, ze wzgledu na to, ze zasady rozliczen z tytutu
przeksztalcenia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w spoldzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu ma okresla¢ statut spoidzielni. Istnieje wigc mozliwos¢ takich rozwiazan
statutowych, ktére umozliwiaja zarowno odmowg zastosowania bonifikat przy rozliczeniach, jak
tez dopuszczenie ich stosowania, co - zdaniem wnioskodawcéw — ma narusza¢ zasadg
okreslonosci prawa a takze zasade rownosci wobec prawa. Trudno uzna¢ powyzsze stanowisko
za uzasadnione. Statut jest przeciez traktowany jako wyraz woli cztonkéw spotdzielni — swoista
umowa cywilnoprawna, ktéra obok przepisoéw prawa spotdzielczego oraz przepiséw innych
ustaw, stanowi podstaweg dziatania spotdzielni. Postanowienia statutu spoldzielni obowiazuja
wszystkich czlonkéw od chwili ich przyjgcia do spoldzielni a stwierdzenie przez sad, ze
uchwalony przez zatozycieli statut jest zgodny z przepisami prawa, stanowi jeden z koniecznych
warunkow wydania przez sad postanowienia o wpisaniu spotdzielni do rejestru. Spotdzielnia jest
obowiazana wyda¢ kazdemu czlonkowi na jego zadanie odpis obowiazujacego statutu.

Kwestionowane przez wnioskodawcoéw, okreslone w statucie spoétdzielni zasady
rozliczen nie moga wigc pozostawaé w sprzecznoéci z art. 117 ust. 2 i 4, ktory stanowi, ze
umowg o przeksztatcenie prawa do lokalu, spotdzielnia zawiera z cztonkiem po dokonaniu przez
niego wplaty wktadu budowlanego w wysokosci wartosci rynkowej lokalu. Stad zarzut
naruszenia przez art. 11 ust. 21 4 przepisow art. 2 (wywodzonej z niego zasady okreslonosci
prawa) jest nieuzasadniony.

Nie mozna tez zgodzi¢ si¢ z pogladem o naruszeniu przez art. 11" ust. 2 i 4 art. 64
Konstytucji. Postawiony jest zarzut, Ze nabycie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
moze stanowi¢ stadium posrednie na drodze nabycia prawa odrgbnej wilasnosci lokalu, a
zastosowanie przewidzianych w statucie spotdzielni bonifikat moze spowodowac, ze uzyskanie
prawa wilasnosci nastapi po wniesieniu wptat nie odpowiadajacych rynkowej wartosci lokalu.
Przytoczona argumentacja nie jest trafna, gdyz zgodnie z powolana ustawa warunkiem
przeksztalcenia prawa lokatorskiego w spoldzielcze prawo wlasnosciowe jest zaptacenie przez
cztonka spotdzielni rownowartosci wartosci rynkowe;j lokalu.

3. Trybunat w punkcie 6 sentencji wyroku stwierdzit, ze art. 12 ustawy z dnia 15 grudnia
200 r. o spoldzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim pomija mozliwo$¢ uregulowania w
statucie korzystniejszych dla czlonkoéw spoidzielni mieszkaniowej zasad rozliczen z tytutu
nabycia wlasnosci lokalu, jest niezgodny z art. 32 Konstytucji.

Art. 12 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. (zarbwno w brzmieniu pierwotnym, jak i
nadanym mu ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r.) wprowadzit mozliwo$¢ nabycia przez cztonka
spotdzielni mieszkaniowe] prawa odrgbnej wilasnosci lokalu, do ktérego przystluguje mu
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu. Warto$¢ odrgbnej wlasnosci lokalu ma by¢
ekwiwalentna do jego wartosci rynkowej. Nabywca jest obowiazany ja uiSci¢ na rzecz
spotdzielni mieszkaniowe;.

Nastepuje wiec sprzedaz przez spotdzielni¢ lokalu ,,na zewnatrz”. Nabywca prawa do
odregbnej wlasnosci lokalu musi mie¢ ustalony udzial w czgsci wspdlnej budynku i zwigzanego z
nim gruntu (prawo zwiazane z wlasnoscia lokalu). Wiasciciel lokalu ma prawo do
wspotkorzystania wraz ze spoldzielnia z nieruchomo$ci wspdlnej, ale i oczywiscie ma
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obowiazek pokrywania, odpowiednich do swego udziatu, kosztow zarzadu. Sposob sprawowania
tego zarzadu moze by¢ bardzo rézny. Niezaleznie od rozwiazania przewidzianego w art. 27 ust.
2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (wykonywanie zarzadu
nieruchomo$ciami  wspdlnymi, stanowiacymi wspotwlasnos¢ spotdzielni jako zarzadu
powierzonego), wiasciciel lokalu moze wraz z innymi osobami begdacymi w takiej samej
sytuacji, powola¢ wspolnotg mieszkaniowa w budynku spétdzielni (wspolnota mieszkaniowa
musi jednak utozy¢ swoje relacje w zarzadzaniu cze$cia wspdlna budynku ze spoétdzielnia
mieszkaniowa), moze takze z innymi wtlascicielami odrgbnych lokali powota¢ ushugowa
,Spotdzielni¢ do zarzadzania” ich czg$cia wspolna w budynku (musi ona takze utozy¢ swoje
relacje w zarzadzaniu czg$cia wspolna ze spotdzielnia mieszkaniowa), czy wreszcie moze
zawrze¢ indywidualna ,,umowg o stala ustuge - zarzadzanie” jego udziatem w cze$ci wspdlnej ze
spotdzielnia mieszkaniowa, jesli wyrazi ona na to zgodg. Na tle udziatu wlasciciela odrgbnego
lokalu w korzystaniu z czg$ci wspolnej budynku i1 zwiazanego z nim gruntu beda wigc
powstawaty ztozone relacje prawne ze spotdzielnia mieszkaniowa. Nabycie prawa do odrebnej
wlasnoséci lokalu przewidziane w ramach art. 12 jest wigc czym$ innym niZ umowa o
przeksztalcenie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w spotdzielcze
wilasnosciowe prawo do lokalu (t¢ ostatnia sytuacj¢ reguluje art. 11 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych). W ramach przeksztalcenia prawa okreslonego w art. 11 pozostaje taczacy
posiadacza prawa ze spoldzielnia stosunek cztonkostwa, ktéry, w ramach zakreslonych przez
powszechnie obowiazujace prawo, moze by¢ regulowany przez statut spotdzielni. Taka sytuacja,
w sprawach zwigzanych z lokalem, nie wystgpuje juz miedzy spotdzielnia a wlascicielem
odrgbnego lokalu w budynku poprzednio w catosci spoéidzielczym. Nie uwazam za trafne
kwestionowanie art.12 cytowanej ustawy, dlatego ze zmienia on calkowicie system rozliczen
stosowanych przez spoldzielni¢ przy przenoszeniu wilasnosci mieszkania zastgpujac
dotychczasowy system ,,kosztowy” systemem ,.kosztowo-rynkowym”, co stwarza spotdzielni
,,mozliwos¢ bezpodstawnego wzbogacenia si¢ kosztem swoich czlonkéw”. Kwestionowany
przepis wprowadza zasadg, w mysl ktorej, aby naby¢ od spotdzielni wiasnos¢ lokalu cztonek
musi zaptaci¢ kwotg rdwna wartosci rynkowej tego lokalu. W moim przekonaniu w warunkach
gospodarki rynkowej, przy poszanowaniu prawa wilasnosci trudno kierowaé si¢ innymi
zasadami.

Nie podzielam wigc pogladu, Ze art. 12 cytowanej ustawy w zakresie, w jakim pomija
mozliwos¢ uregulowania w statucie korzystniejszych dla cztonkéw spotdzielni mieszkaniowych
zasad rozliczen z tytulu nabycia wtasnosci lokalu jest niezgodny z art. 32 Konstytucji.

4. Trybunal w pkt 8 sentencji wyroku stwierdzil, ze art. 172 ust. 5 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim wylacza mozliwo$¢ zbycia czgsci lokalu
spetlniajacej wymagania odrebnego lokalu okreslone w art. 2 ust. 1 tej ustawy, jest niezgodny z
art. 64 Konstytucji. Moim zdaniem art. 17% ust. 5 nie wylacza mozliwosci zbycia czesci lokalu
spetniajacej wymagania odrgbnego lokalu okreslone w art. 2 ust. 1 ustawy o spdidzielniach
mieszkaniowych.

Art. 17° ust. 5 jest $ciSle zwiazany z ust. 6 tegoz artykutu. Z tych dwoch przepisow
wynika, ze mozna naby¢ i zby¢ ulamkowa czg$¢ spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu (art. 172 ust. 6), natomiast nie mozna zby¢ prawa do czesci lokalu.

Art. 2 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych stanowi, ze lokalem ,w
rozumieniu ustawy jest samodzielny lokal mieszkalny a takze lokal o innym przeznaczeniu, o
ktérych mowa w przepisach ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali”.

Do odrebnej wilasnosci lokali (w zakresie nieuregulowanym w rozdziale 3 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych) zgodnie z art. 27 stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy o
wlasnosci lokali (z pewnymi zastrzezeniami).
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Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali, samodzielnym
lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwalymi §cianami w obrgbie budynku izba lub zespot izb
przeznaczonych na stalty pobyt ludzi, ktéore wraz z pomieszczeniami pomocniczymi shuza
zaspakajaniu ich potrzeb mieszkaniowych . Stosuje si¢ to odpowiednio rowniez do samodzielnych
lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkanie. Spehienie
wymagan w zakresie samodzielnego lokalu stwierdza starosta w formie zaswiadczenia (art. 2 ust. 3
ustawy o wilasnosci lokali). Mozna wigc podzieli¢ wigkszy samodzielny lokal na mniejsze
samodzielne lokale, o ile starosta stwierdzi (w formie za§wiadczenia), ze spetniaja one wymogi art.
2 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali. Art.17% ust. 5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych stwarza
wigc tylko zakaz zbycia prawa do czgsci lokalu, ktéry prowadzi do zlikwidowania, w danym
momencie, samodzielnosci tego lokalu. Sytuacja ta jednak w czasie moze si¢ zmieniaC przy
zachowaniu wymogow art. 2 ust. 2 i 3 ustawy o wlasnosci lokali.

5. Trybunat w pkt 9 sentencji wyroku stwierdzit, ze art. 172 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych jest niezgodny z art. 64 ust. 2 Konstytucji. Trybunat stanat na
stanowisku, ze regulacja dotyczaca warunkoéw nabycia spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do
lokalu jako prawa rzeczowego zblizonego tylko do prawa wlasno$ci nie moze by¢ podobna do
dotyczacej nabycia wtasnosci lokalu. "Prawo wyzsze” nie moze mie¢ podobnej ceny jak ,,prawo
nizsza”. Nie zgadzam si¢ z tym pogladem opartym na jednym z omoéwionych wcze$niej
krytycznie zatozen wyroku o istnieniu, w sensie konstytucyjnym, ,praw wyzszych” i ,,praw
nizszych” do lokali i o wypieraniu przez ,,prawo wyzsze” ,,prawa nizszego”.

Art. 17° jest logiczna konsekwencja konstytucyjnosei art. 17* ust. 1-4. Trybunat w pkt 7
sentencji wyroku stwierdzit za$, ze art. 17 ! ust. 1, 2, 314 jest zgodny zar6wno z art. 64 ust. 2,
jak i art. 32 Konstytucji.

6. Trybunat w pkt 14 sentencji wyroku stwierdzit, ze art. 42 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim wyznacza poczatek biegu realizacji
przewidzianego w nim obowiazku spdidzielni mieszkaniowej, jest niezgodny z art. 2
Konstytucji. Poglad ten oparty jest na oméwionym wcze$niej zatozeniu Trybunatu, Zze ochrona
autonomii spétdzielni jako korporacyjnej osoby prawnej musi ustapi¢ przed podniesionym do
rangi konstytucyjnej rozwiazaniem ustawowym o nakazie przeksztatcenia na zadanie cztonka
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w odrgbna wilasnos$¢ lokalu. Oznacza to w
sensie materialnym faktyczne (nie formalne) ,,opuszczenie” przez czlonka spétdzielni
mieszkaniowe] w obecnym jej ksztalcie.

Konsekwencja przyjgcia wskazanego zalozenia, do ktorego odniostem si¢ juz wcze$niej
bardzo krytycznie, jest uznanie za niekonstytucyjne tych rozwiazan, ktore nie zapewniaja jego
dostatecznie szybkiej realizacji. Jesli chodzi o art. 42 ust. 1 w brzmieniu nadanym ustawa z dnia
19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych
ustaw, to naktada on na spoldzielnie mieszkaniowe obowiazek okreslenia odrebnej wlasnosci
wszystkich lokali mieszkalnych 1 lokali o innym przeznaczeniu nie w okresie 24 miesigcy od
dnia wejscia w zycie ustawy, ale w okresie 24 miesigcy od dnia zlozenia pierwszego wniosku o
wyodrgbnienie wlasnosci. Jezeli nikt takiego wniosku nie zlozy postgpowanie nie zostanie
wszczete. Zarzut niekonstytucyjnosci omawianego przepisu w zakresie, w jakim reguluje
poczatek terminu okreslenia przez spotdzielnig przedmiotu odrgbnej wiasnosci wszystkich lokali
mieszkalnych i lokali 0 innym przeznaczeniu w danej nieruchomosci nie jest zasadny, gdyz
racjonalny ustawodawca jest wladny uzalezni¢ rozpoczecie procedur przewidywanych w art. 42
od ztozenia wniosku stuzacego realizacji uprawnien cztonkow spoétdzielni. Okreslenie
przedmiotu odrgbnej wiasnosci wymaga odpowiednich dziatan spoétdzielni, ktore zwiazane sa z
poniesieniem przez nia, a co za tym idzie przez wszystkich jej cztonkoéw, bardzo wysokich
kosztéw. W $wietle poprzednio obowiazujacych przepisow nawet, jesli nie byloby chetnych do
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dokonania przeksztatcenia w prawo odrebnej whasnosci lokalu, spotdzielnia i tak byta zmuszona
do dokonania procedury okreslenia przedmiotu odrgbnej whasnosci wszystkich lokali w danej
nieruchomosci. Nowe rozwiazanie polega na uzaleznieniu przeprowadzenia powyzszych
procedur od ztozenia pierwszego wniosku o wyodrgbnienie wlasnosci lokalu w danej
nieruchomosci. Jezeli zatem nikt nie jest zainteresowany powyzszym zagadnieniem, spotdzielnia
nie ma obowiazku przeprowadzania bardzo kosztownych procedur.

Art. 42, w zakresie w jakim zostal zakwestionowany przez Trybunal, jest wiec zgodny z
art. 2 Konstytucji. Art. 42 ust. 1 moglby by¢ jednak kwestionowany w innym zakresie. Chodzi o
pominigcie w nim mozliwo$ci dochodzenia, na drodze sadowej, realizacji przewidzianego w nim
obowiazku spoldzielni mieszkaniowej. Zasada okre$lonosci prawa wymaga ustalenia regut
dochodzenia realizacji obowiazku spotdzielni.

7. Nie zgadzam sig tez z zawartym w wyroku rozstrzygnig¢ciem formalnym. Trybunatl na
podstawie art. 39 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (dz.
U. Nr 102, poz. 643 ze zm.) postanowil umorzy¢ postgpowanie w zakresie dotyczacym
zgodnosci art. 12 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2002 r. o spo6tdzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27 ze zm.) w brzmieniu obowiazujacym do dnia wejscia w zycie
ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 240, poz. 2058) z art.. 2 i art. 32 Konstytucji — z powodu
utraty mocy obowiazujacej zaskarzonego przepisu.

Uwazam, ze nalezato zbadaé przepis mimo, Ze nie obowigzuje on juz w brzmieniu
zaskarzonym przez wnioskodawcow, poniewaz przepis ten moze nadal wywotywaé skutki w
sprawach wszczetych pod jego rzadami, zwlaszcza w zakresie rozliczen migdzy spotdzielniami a
ich cztonkami (art. 39 ust. 3 w zwiazku z ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o
Trybunale Konstytucyjnym.

IV Uwagi koncowe

Trybunat dokonuje ocen prawnych.

Poza zakresem jego kognicji pozostaje badanie historii spotdzielczosci. Na przyktad
zderzenie powszechnej, pozytywnej oceny spoldzielczoSci mieszkaniowej  okresu
migdzywojennego z upanstwowieniem spotdzielczos$ci i1 alienacja jej cztonkow w okresie PRL-u.
To samo dotyczy licznych faktéw z najnowszej historii (co stalo si¢ z majatkiem
zlikwidowanych na poczatku lat 90-tych centralnych zwiazkdw; czym zastapiono funkcjonujacy
poprzednio system lustracji, doradztwa fachowego i szkolenia? itp.).

Trybunal nie moze tez sugerowac si¢ licznymi ocenami politycznymi dotyczacymi
spotdzielczosci. Dotyczy to na przyklad twierdzen, ze cztonkéw trzeba przeciwstawiaé ich
spotdzielniom, pogladow, ze czlonkowie nie tylko nie moga 1 nie powinni identyfikowac si¢ ze
swoja spoldzielnia, ale ze wrgcz odwrotnie, musza by¢ przed nig stale ,,bronieni”, propagowania
samouwlaszczenia si¢ spotdzielcow na majatku spotdzielni, tropienia w spoétdzielniach
»postkomunistycznej nomenklatury” itp.

Whnioskodawcy zaskarzyli do Trybunatu podstawowe regulacje ustawy z dnia 19 grudnia
2002 r. 0 zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw.
Nacisk potozono na tworzenie w zasobach mieszkaniowych spotdzielczosci odrebnej wlasnosci
lokali oraz praw majatkowych niezwiazanych z cztonkostwem. Ta swoista sakralizacja odrgbnej
wlasnosci lokali, a wigc posrednie propagowanie obumierania obecnie funkcjonujacego modelu
spotdzielczosci mieszkaniowej, odwotuje si¢ przede wszystkim do autorytetu Zygmunta
Konrada Nowakowskiego, ktory w znanym artykule ,, Niektore zagadnienia cywilnoprawne
budownictwa mieszkaniowego ze srodkow wilasnych ludnosci” (Panstwo i Prawo nr 8-9 z 1961
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r.) zakwestionowal rozwigzanie, zgodnie z ktéorym w budynkach spoétdzielni budowlano-
mieszkaniowych nie bylo odrgbnej wlasnosci lokali (budynki te w calo$ci miaty stanowid
wlasno$¢ spotdzielni). Byto to rozwiazanie inne niz w 6éwczesnych spétdzielczych zrzeszeniach
budowy doméw jednorodzinnych, w ktérych domy po ukonczeniu budowy przechodzily na
wilasno$¢ cztonkow. Zygmunt Konrad Nowakowski odnidst si¢ bardzo krytycznie do konstrukcji
prawnej spotdzielczego prawa do lokalu typu tzw. wlasno$ciowego jako prawa rzeczowego
ograniczonego.

Tymczasem problemem nie jest ,,wyzszo$¢” wlasno$ci nad tak czy inaczej uksztattowanym
ograniczonym prawem rzeczowym, zwlaszcza zbywalnym i dziedzicznym a uprawnienie do
samodzielnego zajmowania lokalu mieszkalnego. Chodzi o uprawnienie majace okreslona
trwato$¢ w czasie i taka ochrong¢ prawna, ktora pozwalalaby przyja¢, ze dana osoba ma
zaspokojone potrzeby mieszkaniowe. To zadanie moze by¢ realizowane przez roézne struktury
prawne; zard6wno przez spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, jak i1 przez odrgbna wiasnos¢
lokalu. W jednej i drugiej sytuacji — co nalezy z calym naciskiem kolejny raz podkresli¢ — jest do
rozwiazania ten sam problem: jak utrzymac¢ w nalezytym stanie czg$ci budynku przeznaczone do
wspolnego uzytku. Moze si¢ to bowiem dokonywaé albo przez jakas formg¢ zarzadu
wspotwtasnosci (w przypadku odrgbnej wiasnosci lokali 1 wspotwlasnosci w zakresie czg$ci
wspolnych) albo poprzez korzystanie z wilasnosci spotdzielczej, ktora stanowi czes¢ wspolna,
poprzez uprawnienia zwigzane z cztonkostwem (spotdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu).
Mamy wigc wybor migdzy dwiema, calkowicie sobie rownowaznymi formami. Wyboru powinni
dokonywaé¢ sami zainteresowani, a nie narzucajacy im swa wolg ustawodawca. W tym wyborze
nie chodzi o nazwe a o ,,istote” sprawy. Nie ma wigc najmniejszego powodu do ograniczania ex
lege rozwoju obecnego modelu spotdzielczosci mieszkaniowe;.

Takze w przepisach, ktéore nie zostaly w sprawie zakwestionowane co do swojej
konstytucyjno$ci jest wiele sprzecznosci, ktore utrudniaja a czasem wrecz uniemozliwiaja
wlasciwe funkcjonowanie spotdzielczosci mieszkaniowej. Jest to wynik $cierania si¢ w jednym
akcie normatywnym omoéwionych wyzej przeciwstawnych sobie koncepcji. Istnieje wige pilna
potrzeba napisania calkowicie nowej, juz jednolitej 1 spdjnej ustawy. To dopiero zapewni
konieczng stabilizacjg dla 1/3 wszystkich polskich rodzin nadal mieszkajacych w spotdzielczych
domach.

Wecezesniej juz wykazano, ze jakakolwiek ,,0dgorna” likwidacja spotdzielczosci
mieszkaniowej jest, w Swietle Konstytucji po prostu niedopuszczalna. Zwolennicy takiej
likwidacji nie uwzgledniaja takze tego, jakich wymagaloby to nakladéw finansowych.
Ostatecznie zostaliby zreszta nimi obcigzeni, ku swemu zaskoczeniu, sami spoldzielcy.
Musieliby pokry¢ koszty wszystkich czynno$ci zwiazanych z porzadkowaniem standéw
prawnych, scalaniem obciazen i nalezno$ci, wycena wartosci, itp. Mimo uzyskania, w miejsce
spotdzielczych praw, odregbnej wtasnosci lokali nadal mieliby taka sama sytuacje mieszkaniowa.
Natomiast zostaliby obciazeni w odpowiednich czg$ciach wszelkimi dtugami likwidowanej
spotdzielni. W miejsce za$ zlikwidowanej w toku bardzo skomplikowanej procedury spotdzielni,
musieliby powota¢ albo utomna osobg prawna, jaka jest wspolnota mieszkaniowa albo na
przyktad znowu spotdzielnie, ale juz ustugowa, bo przeznaczona tylko do zarzadzania cze¢$ciami
budynku (stanowigcymi wspotwlasnos¢ wiascicieli odrgbnych lokali) przeznaczonymi do
wspolnego korzystania. Nalezatoby wtedy rozwiaza¢ wiele skomplikowanych kwestii
zwiazanych z relacjami wspotwiascicieli czgsci budynku przeznaczonych do wspolnego uzytku z
powotlana przez nich samych ustlugowa spotdzielnia (majaca, w przeciwienstwie do wspdlnoty
mieszkaniowej osobowos$¢ prawna!) do zarzadzania ich wspotwilasnoscia. W zadnej mierze nie
byloby to wigc — chociaz tak twierdza niektorzy — proste ,,przeksztalcenie” poprzednio
istniejacej spotdzielni mieszkaniowej w inny rodzaj spotdzielni —,,spotdzielnie do zarzadzania”.
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Nie pamigta si¢ tez o tym, ze nie nadanie przez ustawodawce wspolnocie mieszkaniowej
wiascicieli odrgbnych lokali w budynku wielomieszkaniowym osobowosci prawnej ma swoje
istotne, cywilistyczne uwarunkowania.

Bohdan Zdziennicki
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